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I. Einfiihrung

Der Titel des Seminars: ,,Die Haftung der am Bau Beteiligten nach neuem Recht* wurde
gewdhlt, um eine schlagwortartige Bezeichnung des Inhalts zu geben, den das Seminar haben
soll.

Das Seminar hat das Ziel, die Pflichten der einzelnen am Bau Beteiligten aufzuzeigen, sich
daraus ergebende Haftungsrisiken zu definieren, zu zeigen, wie man die Haftungsrisiken
minimieren kann und darzulegen, welche Rechte insbesondere der Bauherr hat, um die
Reduktion seiner eigenen Haftungsrisiken erfolgreich durchfiihren zu konnen.

Dabei werden neue Entwicklungen des einschldgigen Rechts, insbesondere Gesetze und
Richterrecht beriicksichtigt.

Das Seminar wendet sich gleichermallen an Personen, die regelmiBig beruflich mit
Bauvorhaben und der sich daraus ergebenden Risiken zutun haben, wobei davon auszugehen
ist, dass die Geschiftsfiihrung der Studentenwerke in der Regel die Stelle der Bauherrschaft
einnimmt.

Um nun im Einzelnen nachvollziehen zu konnen, welchen Risiken die am Bau Beteiligten
unterliegen, soll zundchst einmal im Rahmen der Einfiihrung definiert werden, wer die am
Bau Beteiligten sind. Sodann soll dargestellt werden, auf welcher Grundlage die am Bau
Beteiligten allgemein iiberhaupt haften.

1. Begriff: ,,der am Bau Beteiligten‘‘:

Der Begriff ,,der am Bau Beteiligten* soll sowohl unter zivilrechtlichen, als auch unter
offentlich-rechtlichen Gesichtspunkten diskutiert werden.

Erste Hinweise auf den Inhalt der Definitionen finden sich in den Regelungen des dffentlichen
Baurechts.

Da das Seminar in Sachsen stattfindet, soll exemplarisch die Séchsische Bauordnung
hinzugezogen werden.

In der Sichsischen Bauordnung befinden sich Regelungen in den §§ 52 ff.

§ 52 Sidchs.BO regelt die Grundpflichten des Bauherrn und der anderen am Bau
Beteiligten.

a.: Bauherr:

Bauherr ist nach der landldufigen Begrifflichkeit derjenige, der als Eigentiimer ein Objekt
errichten lésst.

Dieser landldufige Begriff ist allerdings zu eng gefasst.
aa.: Offentlich-rechtliche Anniiherung an den Begriff:

Es empfiehlt sich daher, nach einer gesetzlichen Regelung zu suchen, die den Begriff
legaldefiniert.
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Die Regelungen zu den Pflichten des Bauherrn befinden sich in der Sdchsischen Bauordnung
in § 53.

Dabei ist festzustellen, dass der Begriff des Bauherrn nach Sichsischen Landesrecht nicht
legaldefiniert ist.

Es finden sich aber in anderen Bauordnungen der Linder sehr wohl Legaldefinitionen. So
definiert Artikel 59 der Bayerischen Bauordnung den Bauherrn als denjenigen, der auf seine
Verantwortung eine bauliche Anlage vorbereitet oder ausfiihrt oder vorbereiten oder
ausfiihren lésst.

Der Begriff der baulichen Anlage wiederum ist in der Séchsischen Bauordnung definiert.

Die Definition befindet sich in § 2 S&dchs.BO. Danach sind bauliche Anlagen mit dem
Erdboden verbundene, aus Bauprodukten hergestellte Anlagen.

Auch in den iibrigen Landesbauordnungen befinden sich dhnliche Definitionen.
Im Ergebnis kann daher als offentlich-rechtlicher Begriff des Bauherrn festgehalten werden,

dass der Bauherr derjenige ist, der auf seine Verantwortung ein Bauvorhaben vorbereitet oder
ausfiihrt oder vorbereiten oder ausfiihren ldsst.

Bauherr im offentlich-rechtlichen Sinne ist aber nicht zwingend der Eigentiimer eines
Grundstiicks. Bauherr kann im Grunde jeder sein, der auf einem Grundstiick (d. h. auf einem
klar definierten Teil der Erdoberfldche) ein Bauvorhaben errichten ldsst.

Ob das Grundstiick ihm gehort oder etwa aufgrund anderer zivilrechtlicher Nutzungsrechte
(z. B. Erbpacht) oder offentlich-rechtlicher Inanspruchnahme ein Objekt errichtet, ist dabei

ohne Belang.

Die Bauherreneigenschaft als solche endet — zumindest im offentlich-rechtlichen Sinne — mit
dem Abschluss der Bauarbeiten.

bb.: Zivilrechtlich:

Der zivilrechtliche Begriff ist noch weiter gefasst, als der 6ffentlich-rechtliche Begriff.
Danach ist der Bauherr derjenige, der aufgrund eines Bauvertrages von einem anderen die
Erbringung von Bauleistungen im weitesten Sinne zu fordern berechtigt ist, also der
Auftraggeber.

Der Bauherr ist damit ,,Besteller i. S. des Werkvertragsrechts (§§ 631 ff. BGB).

Der Begriff des Bauherrn hat sich zwar allgemein eingebiirgert.

Er ist jedoch zivilrechtlich unscharf, weil das Verhiltnis zu Hauptunternehmer (z. B.
Generalunternehmer) und Subunternehmer nicht klar definiert wird.

Bereits an dieser Stelle soll darauf hingewiesen werden, dass der Bauherr im zivilrechtlichen

Sinne vertragliche Anspriiche grundsitzlich nur gegeniiber seinem eigenen Vertragspartner,
also etwa einem GU hat.
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Bedient sich der Vertragspartner des Bauherrn seinerseits weiterer Unternehmer im
werkvertraglichen Sinne, so hat der Bauherr diesen gegeniiber keine eigenen Anspriiche.

Bauherr kann jedes Rechtssubjekt sein, also jede natiirliche oder juristische Person.

Als natiirliche Personen bezeichnet man jeden Menschen mit der Vollendung der Geburt bis
zum Tode (Gehirnstillstand).

Eine juristische Person ist die von der Rechtsordnung als selbstindiger Rechtstriger
anerkannte Personenvereinigung oder Vermogensmasse. Juristische Personen des privaten

Rechts sind z. B. Vereine, GmbH oder Aktiengesellschaften.

Juristische Personen des oOffentlichen Rechts sind die Korperschaften, Anstalten und
Stiftungen des offentlichen Rechts.

cc.: Ergebnis:
Als Arbeitsdefinition bietet sich daher folgende Begrifflichkeit an:

Bauherr ist derjenige, der selbst oder aufgrund eines Bauvertrages durch einen Dritten
eine BaumaBnahme vorbereitet oder ausfiihrt oder vorbereiten oder ausfiithren lasst.

b.: Architekt, Fachplaner und Sachverstindige:

Der Bauherr ist aber nicht der einzige, der am Bau beteiligt ist. Vielmehr wird der Bauherr,
worauf bereits hingewiesen wurde, sich bei der Errichtung des Bauvorhabens regelméBig der
Hilfe Dritter bedienen.

aa.: Definition der o. g. Begriffe unter Riickgriff auf das 6ffentliche Recht:

Nach offentlichem Recht gibt es sog. ,,andere am Bau Beteiligte*:

(1).: ,,andere am Bau Beteiligte*:

Der Begriff der ,,Anderen am Bau Beteiligten* soll wiederum auf der Grundlage geltenden
offentlichen Rechts am Beispiel der Sachsischen Bauordnung dargelegt werden.

In § 54 Sichs.BO ist als erster der sog. anderen am Bau Beteiligten der Entwurfsverfasser
genannt. Dabei handelt es sich um denjenigen, der das jeweilige Bauvorhaben offentlich-
rechtlich vorbereitet. Er muss dazu nach Sachkunde und Erfahrung geeignet sein.

In der Regel wird diese Aufgabe durch einen Architekten wahrgenommen.

Es kann aber auch sein, dass Entwurfverfasser ein Fachplaner ist (z. B. ein Statiker). Ggf.,
insbesondere bei besonderen Bauvorhaben, werden hier auch Spezialisten oder
Sachverstindige herangezogen.

(2).: Bauleiter:

Der Nichste der anderen am Bau Beteiligten ist der Bauleiter.

Die Regelungen zum Bauleiter befinden sich in § 56 Séachs.BO.
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Bauleiter ist danach derjenige, der dariiber zu Wachen hat, dass bei der Durchfiihrung des
Bauvorhabens die 6ffentlich-rechtlichen Belange gewahrt werden.

Das Leistungsvermogen, das der Bauleiter mitbringen muss, ist dabei abhingig vom Umfang
der Beauftragung.

Zum Teil kann auf eine Entwurfsplanung komplett verzichtet werden.

Bei genehmigungsfreien Bauvorhaben (vgl. jeweilige Landesbauordnung), wie z. B. einer
reinen Sanierung oder Reparatur usw., bedarf weder eines Entwurfverfassers noch eines
Bauleiters.

Ist dies nicht der Fall, wird in der Regel ein Entwurfverfasser bestellt.

Der Entwurfverfasser kann sich, wenn er nicht alle geforderten Gebiete abdecken kann, der
Hilfe Dritter bedienen.

bb.: Zivilrechtlich:

Wie bei der Definition des Begriffs des Bauherrn bereits gezeigt wurde, unterscheiden sich
der offentlich-rechtliche und der zivilrechtliche Begriff in einigen Punkten.

Daher soll auch hier dargestellt werden, wie man im zivilrechtlichen Sinne die anderen am
Bau Beteiligten und deren Aufgaben umschreiben kann.

(1).: Architekt:

Dazu soll als erstes der Begriff des Architekten niher erldutert werden:

Architekten sind Personen, die aufgrund eines Ingenieurstudiums iiber besondere Kenntnisse
im Bereich der Architektur verfiigen. Sie befassen sich mit der technischen, wirtschaftlichen,

funktionalen und gestalterischen Planung von Bauvorhaben, also Bauwerken und Gebéduden
aller Art.

Der Schwerpunkt ihrer Titigkeit liegt dabei auf der Entwurfsplanung und
Ausfiihrungsplanung sowie in der Regel auch auf der Bauiiberwachung und Bauleitung.

Architekt darf sich nur nennen, wer in die Architektenlisten der Architektenkammern
eingetragen ist.

Der Architekt wird aufgrund eines sog. Architektenvertrages mit dem Bauherrn tétig. Dabei
ist bereits jetzt darauf hinzuweisen, dass der Architektenvertrag ein Werkvertrag i. S. d.
§§ 631 ff. BGB ist.

In der Regel ist der Architekt Vertreter des Bauherrn im Rahmen entsprechender
Vertretungsmacht gegeniiber den iibrigen ,,Anderen-am-Bau-Beteiligten.*

Die Vergiitung des Architekten erfolgt auf der Grundlage der sog. HOAI entsprechend den
Leistungsphasen, mit deren Erbringung der Architekt betraut ist.
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Im oOffentlich-rechtlichen Sinne kann der Architekt sowohl Entwurfsverfasser, als auch
Bauleiter sein.

(2).: Fachplaner:

Fachplaner sind Spezialisten fiir einen bestimmten Aspekt im Bauwesen, z. B. Statiker,
Klimatechniker, Akustiker, Brandschutztechniker usw.

Fachplaner verfiigen in der Regel iiber speziellere Kenntnisse auf ihrem jeweiligen Fachgebiet
als der (allgemein tétige) Entwurfsverfasser.

Sofern der Entwurfsverfasser nicht iiber die speziellen Kenntnisse, die den Anforderungen des
jeweiligen Bauvorhabens mit sich bringt, verfiigt, sollte bereits von Anfang an ein Fachplaner
mit in die Planung einbezogen werden.

Bei groBeren Ingenieur- oder Architekturbiiros sind Fachplaner oftmals als Mitarbeiter in das
jeweilige Biiro integriert.

Bei speziellen Aufgaben ist auch unter Beriicksichtigung offentlichen Rechts kein allgemein
tatiger Entwurfsverfasser erforderlich. Vielmehr kann der Entwurf auch durch einen
Fachplaner selbst ausgearbeitet werden.

Verfiigt ein Architekt iiber Spezialkenntnisse auf bestimmten Gebieten, so kann er auch selbst
als Fachplaner titig sein.

(3).: Sachverstiindige:
Sachverstindige konnen ebenfalls unmittelbar am Bau beteiligt sein.

Sachverstindige sind Personen mit besonderer Sachkunde. Es gibt offentlich bestellte oder
freie Sachverstindige.

Gesetzliche Regelungen zum  Sachverstindigen befinden sich u. a. in der
Zivilprozessordnung, ndmlich in den §§ 402 ff. ZPO. Darin befinden sich Regelungen zum
sog. Sachverstiandigenbeweis.

Der Sachverstdndige kann bei der Planung bzw. Entwurfverfassung dhnliche Aufgaben haben
wie ein Fachplaner.

In der Regel wird ein Sachverstindiger aber nicht zu allgemeinen Planungsleistungen
herangezogen, insbesondere nicht zu eigenen Planungsleistungen, sondern zur Kontrolle der
Planung oder Ausfiihrungsarbeiten Dritter.

So nimmt ein Sachverstindiger bereits wihrend des Baus Méngel auf und dokumentiert diese.
Er tiberwacht die Beachtung der einschligigen Regelungen. Stellt er wihrend der Bauphase
Mingel fest oder findet er Mingel nach Abnahme des Bauvorhabens, wéhlt er etwaige
Sanierungsverfahren aus. Dazu kann er ein Gutachten erstellen und die entsprechenden
Leistungen bewerten.
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cc.: Ergebnis:
Architekten, Fachplaner und Sachverstindige sind aufgrund eines zivilrechtlichen Vertrages
fir den Bauherr mit der Entwicklung eines Bauvorhabens (Entwurf, Planung) oder der

theoretischen Begleitung wéhrend des Baus tétig.

Sie bauen nicht selbst, sondern liefern im Rahmen des vertraglich vereinbarten Umfangs ein
sog. Geisteswerk.

c.: Bauausfiihrendes Unternehmen:

Regelungen zum bauausfiihrenden Unternehmen, das ebenfalls ,,am Bau beteiligt® im
Rechtssinne ist, befinden sich ebenfalls zunichst im oOffentlichen und sodann auch im
Zivilrecht.

aa.: Offentlich-rechtlich:

Die Regelungen zum bauausfithrenden Unternehmen, dem sog. Unternehmer, befinden sich in
der Séchsischen Bauordnung in § 55. Der Unternehmer wird danach mit der selbstidndigen
Ausfiihrung von Arbeiten durch den Bauherrn betraut. Bei einem Bauvorhaben konnen auch
mehrere Unternehmer beauftragt sein.

Die offentlich-rechtliche Verantwortung des Unternehmers besteht unabhingig von der
Wirksamkeit eines etwa zugrundeliegenden zivilrechtlichen Vertrages. Der Unternehmer hat
fiir die ordnungsgemife und den anerkannten Regeln der Technik entsprechende Ausfiihrung

der Bauleistungen zu sorgen.

Er kann fiir einzelne TeilmaBnahmen Fachunternehmer heranziehen, die in der Regel als
Subunternehmer im zivilrechtlichen Sinne fiir ihn tétig werden.

bb.: Zivilrechtlich:

Die zivilrechtliche Definition des Unternehmers hat auf zwei Paragraphen abzustellen:

In § 14 BGB ist geregelt, dass Unternehmer eine natiirliche oder juristische Person ist, die bei
Abschluss eines Rechtsgeschifts in Ausiibung ihrer gewerblichen und beruflichen Titigkeit
handelt.

In § 631 BGB ist geregelt, dass der Unternehmer durch den Werkvertrag zur Herstellung des
versprochenen Werks, der Besteller zur Entrichtung der vereinbarten Vergiitung verpflichtet

wird.

Unternehmer ist dabei das ausfithrende Unternehmen, Besteller der Bauherr oder der
Generalunternehmer.

Bei einem Werkvertrag ist im Ergebnis ein Erfolg geschuldet.
D. h., der Unternehmer hat das vertraglich vereinbarte Werk mangelfrei herzustellen.

Der Bauunternehmer fiihrt ein Gewerbe aus. Er ist in der Regel Kaufmann i. S. d. HGB.
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Bauunternehmer ist also derjenige, der aufgrund seiner Tatigkeit ein Rechtsgeschift (in der
Regel Werkvertrag) abschlieft, aufgrund dessen er zur praktischen Herstellung bzw.
Umsetzung eines Bauvorhabens verpflichtet ist.

Er fiihrt die Bauleistungen tatsdchlich vor Ort aus.

Er wird dabei als Auftragnehmer des Bauherrn oder eines ihm selbst vorgesetzten
Unternehmers (Fall des Subunternehmers) titig.

Der Unternehmer ist in der Regel besonderen Regelungen unterworfen, die sich zunéchst aus
dem Vertrag ergeben, wobei von der Normenhierarchie die individuell-vertraglichen
Vereinbarungen vorangehen. Oftmals wird — insbesondere bei grolen Bauvorhaben — die
VOB/B vereinbart.

Weiterhin gibt es auch gesetzliche Regelungen, nidmlich zunichst das BGB. Sodann hat der
Unternehmer bei der Ausfithrung seines Bauwerks auch offentlich-rechtliche Regelungen zu
beachten.

SchlieBlich hat er auch die durch Richterrecht aufgestellten Regelungen zu beachten. Er ist
z. B. den anerkannten Regeln der Technik usw. unterworfen.

Die besonderen Regelungen regeln den Gegenstand der Beauftragung, die sog.
Bauleistungspflicht.

Der Umfang dieser Verpflichtung bestimmt sich durch den Bauvertrag, der ebenfalls in der
Regel ein Werkvertrag ist.

Bei ausfiihrlichen Werkvertragen ist der Gegenstand regelmiBig durch eine
Leistungsbeschreibung (z. B. Baubeschreibung oder Leistungsverzeichnis) definiert. Die

Leistungsbeschreibung regelt Inhalt und Umfang der geschuldeten Bauleistung.

Der Unternehmer im zivilrechtlichen Sinne fiihrt also die vereinbarten und damit
geschuldeten Bauleistungen aus.

2. Grundlagen der Haftung:

Bei den Grundlagen der Haftung stellt sich zunéchst einmal die Frage danach, welchen Sinn
und Zweck die Haftung als solche iiberhaupt haben kann.

Die Haftung biirdet den am Bau Beteiligten insgesamt das Risiko auf, bei Nichtbeachtung
offentlich-rechtlicher oder zivilrechtlicher Pflichten dem Verletzten bzw. Betroffenen den

entstandenen Schaden ersetzen zu miissen.

Haftung dient also dem Schutz der am Bau Beteiligten, aber auch dem Schutz Dritter vor
EinbuBlen und Schédden an geschiitzten Giitern.

Bei geschiitzten Giitern hat man zwischen sog. absoluten geschiitzten Giitern (z. B. § 823
Abs. 1 BGB) und sog. relativ geschiitzten Giitern (z. B. durch Vertrag) zu unterscheiden.

Absolut geschiitzte Giiter sind solche Rechtsgiiter, die gegeniiber jedermann geschiitzt sind,
wie beispielsweise Eigentum, Gesundheit und Leben.
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Relativ geschiitzte Giiter sind solche Giiter, deren Schutz einem anderen insbesondere durch
einen Vertrag auferlegt werden kann.

Um also die Frage nach der Haftung einer Person zu kliren, ist es erforderlich, die sog.
,Haftungsgrundlagen* (im Zivilrecht: ,,Anspruchsgrundlagen®) zu ermitteln.

Je nach der Zielrechnung gibt es solche Anspruchsgrundlagen im offentlichen und privaten
Recht.

a.: Haftungsgrundlagen im offentlichen Recht:

Im offentlichen Recht gibt es Haftungsgrundlagen, die in der Regel den Schutz nicht néher
bezeichneter Dritter, d. h. die Sicherheit der Allgemeinheit vor Gefahren zum Gegenstand
haben.

Offentliches Recht im Zusammenhang mit dem Bauen basiert auf dem Gedanken der
Gefahrenabwehr. Die Regelungen wurden urspriinglich unter dem Begriff der ,,Baupolizei*
zusammengefasst.

Ziel der offentlich-rechtlichen Regelungen ist die Aufrechterhaltung bzw., sofern dies
erforderlich sein sollte, die Durchsetzung der 6ffentlichen Sicherheit und Ordnung.

Regelungen, die Pflichten und Haftungsgefahren der am Bau Beteiligten aufgeben, befinden
sich in verschiedenen offentlich-rechtlichen Rechtsgebieten.

Zundchst ist zu nennen das Offentliche Baurecht (BauGB, Bauplanungsrecht,
Baunutzungsverordnung, Bauordnungen der Lénder, Bauordnungsdurchfiihrungsverordnung
usw.).

Regelungen in offentlich-rechtlichen Rechtsgebieten sind aber auch in sog. Sondergesetzen
enthalten.

- Abfallwirtschaft- und Bodenschutzgesetz (z. B. Parkplitze)

- Abwasserrecht (Studentenwohnheim; bes. Anlagen in der chem. Forschung wie Labore)
- AnlagenVO (Labore)

- Arbeitsschutzrecht (Bsp.: Hochstraumtemperaturen in Biiros)
- GaragenVO

- GaststittenVO (Mensa — soweit anwendbar)

- FeuerungsVO

- KatSchutz

- Naturschutzgesetz

- Pflanzenabfallverordnung

- Bundesimmissionsschutzgesetz

- Brandschutz, Rettungsdienst und Katastrophenschutzgesetz

- Brandverhiitungsvorschriften

- Raumordnungs- und Landesplanungsgesetz

- Strahlenschutzrecht

- Techn. Prif. VO

- Umweltrahmengesetz

- Wassergesetz
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Die Haftung aus den o. g. Normen vollzieht sich zum einen iiber offentlich-rechtliche
,trafvorschriften®, mit denen die VerstoBBe geahndet werden.

In der Regel werden VerstoBe als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Es gibt auch VerstoBe, die tatsdchlich sofort als Straftat zu ahnden sind, wie § 319 StGB
(Baugefdahrdung) oder eben mittelbar iiber die Folgen, namlich die §§ 324 ff. StGB
(Gewisserverunreinigung, Bodenverunreinigung, Luftverunreinigung usw.).

Auch § 229 StGB (fahrlédssige Korperverletzung) ist eine Haftungsvorschrift, die dem Staat
Sanktionsmoglichkeiten bietet, um auf Verstofle gegen die offentlich-rechtlichen Vorschriften

zur Durchfithrung von Bauvorhaben zu reagieren.

Die Haftung kann sich dabei aber auch auf dem Umweg iiber das Zivilrecht vollziehen,
namlich tiber die §§ 823 Abs. 2, 826 und 839 BGB.

§ 823 Abs. 2 BGB regelt dabei die Haftung wegen eines VerstoBes gegen ein Schutzgesetz.
Dabei ist darauf hinzuweisen, dass den meisten der o. g. Gesetze in dem Bereich, in dem sie
Pflichten normieren, Schutzgesetzcharakter zukommt.

§ 826 BGB regelt die Haftung wegen sittenwidriger vorsitzlicher Schadigung.

§ 839 BGB regelt die Amtshaftung.

Wenn also ein offentlich-rechtlicher Bauherr den ihm obliegenden Pflichten nicht in
hinreichendem Umfange nachkommt, so kann ggf. ein Fall der Amtshaftung vorliegen.

b.: Zivilrechtlich:

Die reine zivilrechtliche Haftung vollzieht sich im Wesentlichen nach dem BGB, im Ubrigen
auch nach den sog. Nebengesetzen.

aa.: Haftung nach BGB:

Die Haftung nach BGB gewihrt dem Anspruchsinhaber Anspriiche gegeniiber dem
Haftenden.

(1).: Differenzierung nach Haftenden und Anspruchsinhaber:

Es ist also nach zivilrechtlichen Gesichtspunkten danach zu differenzieren, wer haftet und wer
einen Haftungsanspruch geltend macht.

Haften konnen alle am Bau Beteiligten.
a) Haftung des Bauherrn:

Der Bauherr haftet grundsitzlich gegeniiber seinen Vertragspartnern. Gegeniiber den
Vertragspartnern hat er in der Regel Schutzpflichten.

Vertragspartner des Bauherrn konnen beispielsweise Mieter in einem bewohnten Hause sein.
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Der Bauherr haftet aber auch Dritten gegeniiber, also einer nicht nidher zu bezeichnenden
Gesamtheit von Personen.

Insbesondere die sog. Verkehrssicherungspflichten erlegen dem Bauherrn massive
Haftungspflichten auf.

Es handelt sich dabei um solche Pflichten, deren Erfiillung im Allgemeininteresse steht.

Als Beispiel sei die Pflicht zur ordnungsgemifen Sicherung einer Baustelle genannt, die
gebietet, dafiir zu sorgen, dass durch den Bau niemand gefdhrdet wird. Konkret ist es z. B.
verboten, Dachpfaden bei der Eindeckung eines Daches so zu lagern, dass sie herunterfallen
und Passanten auf den Kopf fallen konnen.

b) Haftung von Architekt, Fachplaner und Sachverstindigen:

Die iibrigen am Bau Beteiligten haften zivilrechtlich in der Regel aufgrund eines Vertrages
gegeniiber dem Bauherrn.

Sie haften aber auch gegeniiber Dritten, ndmlich unbeteiligten Dritten oder Subunternehmern.

Auch diejenigen, die Sonderpflichten am Bau iibernommen haben, haften aufgrund der sog.
Verkehrssicherungspflichten.

¢) Haftung des bauausfiihrenden Unternehmens:

Das bauausfiihrende Unternehmen haftet in der Regel aufgrund des Vertrages auch gegeniiber
dem Bauherrn.

Das bauausfiihrende Unternehmen haftet aber auch gegeniiber Dritten.
Bereits hier soll auf die Wirkung eines sog. Vertrages mit Schutzwirkung zugunsten Dritter
hingewiesen werden. Danach haftet das bauausfiihrende Unternehmen auch gegeniiber

Dritten, die in die Schutzwirkung des jeweiligen Vertrages erkennbar mit einbezogen sind.

Weil} der Bauherr, dass er an einem vermieteten Objekt Bauleistungen vornehmen muss, weif}
er, dass die Mieter in den Schutzbereich des Vertrages einbezogen sind.

Dies gilt z. B. auch fiir Angehorige des auftraggebenden Unternehmens.

Kommt also der Geschiftsfuhrer eines Studentenwerkes auf eine Baustelle, die vom
Studentenwerk betrieben wird, so hat er (eigene!) vertragliche Haftungsanspriiche gegeniiber
dem bauausfithrenden Unternehmen.

bb.: Haftung nach sonstigen (zivilrechtlichen) Vorschriften:

Die am Bau Beteiligten haften aber auch nach sonstigen zivilrechtlichen Vorschriften, die sich
insbesondere aus sog. Nebengesetzen ergeben.

Zu nennen ist hier z. B. das Produkthaftungsgesetz. Danach haftet der Hersteller eines
Produktes fiir Schéaden, die aus einer mangelhaften Herstellung des Produkts resultieren. Wer

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



also beispielsweise die fiir ein Bauvorhaben benotigten Ziegel falsch herstellt, haftet all denen
gegeniiber, die hinterher etwa durch eine einstiirzende Wand verletzt werden.

Zu nennen ist hier auch die gesetzliche Regelung des sog. Nachbarschaftsrechtes.

In den meisten Bundeslindern gibt es sog. Nachbarschaftsgesetze, die das Verhiltnis
zwischen dem Eigentiimer eines Grundstiicks und dem Eigentiimer des Nachbargrundstiicks
regeln.

Das Nachbarschaftsrecht gewihrt dem Eigentiimer besondere Anspriiche, wie etwa das
Schaufelschlagrecht usw. Es gewihrt aber auch dem Nachbarn Schutzrechte fiir den Fall, dass
bei Bauvorhaben auf seine Belange nicht hinreichend Riicksicht genommen wird.

SchlieBlich gibt es auch noch Umwelthaftungsgesetze, aus denen sich letztendlich, wenn
gegen sie verstofen wird, eine zivilrechtliche Haftung iiber § 823 Abs. 2 BGB herleiten ldsst.

Zusammenfassend ist an dieser Stelle darauf hinzuweisen, dass die Frage nach der Haftung
des Bauherrn und der iibrigen am Bau Beteiligten mafigeblich durch die Ermittlung der
einschldagigen Haftungsgrundlagen bestimmt wird.

I1. Die Haftung des Bauherrn
1. Haftungsgrundlagen:

Nachdem wir oben eine Einfithrung in die allgemeine Begrifflichkeit aufgezeigt haben und
die wesentlichen Termini definiert haben, soll nunmehr gezeigt werden, dass sich der
Gegenstand des Seminars nicht im ,luftleeren Raum bewegt, sondern durchaus einen sehr
ernstzunehmenden Hintergrund hat. Dies betrifft insbesondere Eigentiimer bzw. die Vertreter
der Eigentiimer, die fiir die Sicherheit von Bauwerken und Bauvorhaben verantwortlich
zeichnen.

Um hier einen Eindruck von der Tragweite der Gesamtproblematik zu prisentieren, soll ein
sehr aktuelles Urteil des Oberlandesgerichts Stuttgart kurz néher erldutert werden:

Das Oberlandesgericht Stuttgart hat am 05.04.2005 unter strafrechtlichen Gesichtspunkten die
Verantwortlichkeit des Bauherrn fiir Schiden der am Bau beschiftigten Arbeiter beurteilt,
wenn der beauftragte Bauunternehmer erkennbar die Sicherheitserfordernisse, die auch einem
Laien einsichtig sind, nicht einhilt.

Das Oberlandesgericht hat dabei festgestellt, dass zwar ohne besondere Anhaltspunkte fiir
Mingel in der Bauausfiihrung der Bauherr nicht verpflichtet sei, das von ihm ausgewéhlte
Unternehmen zu iiberwachen. Er werde jedoch wieder selbst verkehrssicherungspflichtig,
wenn er feststelle, dass der Bauunternehmer nachléssig arbeitet.

Im Rahmen seiner Entscheidung hat das Oberlandesgericht Stuttgart einen Eigentiimer/
Bauherrn aufgrund des Todes eines Bauarbeiters wegen fahrlissiger Totung verurteilt.

Der Entscheidung lag folgender Sachverhalt zugrunde:
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Der Angeklagte hatte im Januar 2003 eine Halle gekauft. Diese Halle sollte demontiert und
auf seinem Weingut wieder errichtet werden.

Die Seitenverkleidung hatte der Angeklagte selbst abgebaut.
Sodann sollte die Abdeckung des Dachs erfolgen. Das Dach bestand aus 30 Jahre alten, nicht
durchtrittssicheren Wellasbestplatten. Darunter befand sich lediglich eine diinne Schicht

Dadmmmaterial aus Styropor.

Das zustindige Bauamt hatte die Abbruchgenehmigung unter der Bedingung erteilt, dass die
Demontage des Dachs nur durch ein dafiir zugelassenes Spezialunternehmen erfolgen diirfte.

Der Angeklagte beauftragte daraufthin ein Spezialunternehmen.
Im Vertrag war ausgefiihrt, dass notwendige Sicherungseinrichtungen, wie Geriist, Fanggeriist
und Auffangnetze nach den einschlidgigen Unfallverhiitungsvorschriften errichtet werden

sollten.

Der Bauherr hatte deutlich darauf hingewiesen, dass die Firma den Auftrag nur dann erhalten
wiirde, wenn die entsprechenden Sicherungsmafinahmen iibernommen werden konnten.

Die beauftragte Firma sagte daraufhin zu, ein entsprechendes Geriist und Fangnetz zu stellen.
Am Tattag erschien dann ein Subunternehmer mit 4 Leiharbeitern.

Es wurden weder Geriiste, noch Fangnetze mitgebracht. Lediglich wurden 4 Laufdielen
(Bretter) auf das Dach gelegt.

Auf die Frage des Angeklagten, wo das Sicherungsgeriist und Fangnetz seien, wurde
geantwortet, dass diese nicht gebraucht wiirden, weil er, der Subunternehmer, immer ohne
arbeite.

Der Angeklagte (Bauherr/Eigentiimer) gab sich mit dieser Antwort zufrieden.

Mittags brach dann einer der Leiharbeiter durch das Dach und stiirzte auf den Betonboden der
Halle, der 7,00 m unter dem Dach war. Der Mitarbeiter war sofort tot.

Die Staatsanwaltschaft warf dem Eigentimer vor, er hitte aufgrund seiner
Verkehrssicherungspflichten als Bauherr erkennen konnen, dass die Arbeiten nicht
fachgerecht ausgefithrt werden. Er hitte auf die ihm bekannten und aufgrund der
Baugenehmigung mitgeteilten Sicherungsmafnahmen bestehen miissen.

Darin, dass er dies nicht getan habe, sei seine Verantwortlichkeit fiir den Tod des
Leiharbeiters zu sehen.

Er sei wegen fahrlidssiger Totung gem. §§ 222, 13 StGB zu verurteilen.

Das Amtsgericht verurteilte den Angeklagten antragsgemal3.
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Das Oberlandesgericht Stuttgart verwarf seine Revision mit der Begriindung, der Angeklagte
(Bauherr) habe aufgrund seiner umfangreichen Verkehrssicherungspflichten eine
Garantenstellung gehabt.

Aus dieser Garantenstellung ergebe sich, dass er strafbewihrt gegeniiber jedem Dritten, der
die Baustelle betrat, verpflichtet sei, auf die Durchfithrung der erforderlichen Sicherungen zu
bestehen.

Zwar treffe den Bauherrn ohne besondere Anhaltspunkte fiir Méngel in der Bauausfiihrung
keine Pflicht, das von ihm ausgewihlte Unternehmen zu iiberwachen. Die Verantwortlichkeit
fir die Ausfilhrung der Arbeiten wund insbesondere die Einhaltung von
Unfallverhiitungsvorschriften obliege ndmlich grundsitzlich dem Unternehmer. Nehme der
Bauherr jedoch wahr, dass der Unternehmer nachlidssig arbeite, so miisste er zwingend
einschreiten.

Er werde dann wieder selbst verkehrssicherungspflichtig, wenn er augenscheinlich erkennen
konne, dass der beauftragte Unternehmer die zwingenden vorgeschriebenen
Sicherheitserfordernisse nicht einhalte.

Da dem Angeklagten im vorliegenden Fall aufgrund der Abrissgenehmigung bekannt war,
dass entsprechende Sicherungsmafinahmen zu treffen seien, dies sich insbesondere auch darin
gezeigt habe, dass er die entsprechenden Erfordernisse in seinen Vertrag aufgenommen habe,
habe er letztlich die Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten zu iiberwachen gehabt.

Auch ohne Kenntnis der Unfallverhiitungsvorschriften sei fiir ihn als Laien erkennbar
gewesen, dass eine besonders grof3e Gefahr bestehe.

Damit sei er fiir den Tod des Leiharbeiters verantwortlich.

Das Urteil des Oberlandesgerichts Stuttgart datiert auf den 05.04.2005 (Az.: 5 SS 12/05) und
ist veroffentlicht in der Zeitschrift NJW 2005, Seite 2567 ff.

Das bemerkenswerte an diesem Urteil ist, dass die Einhaltung der einschlidgigen offentlich-
rechtlichen Vorschriften, die wir oben kurz benannt hatten und auf die wir noch im Einzelnen
eingehen werden, im Normalfall auf Dritte iibertragen werden kann. Der Bauherr kann sich
jedoch seiner Verantwortlichkeit zur Kontrolle der Arbeiten im Ergebnis nicht entziehen.

Dies gilt letztendlich auch fiir die insoweit beauftragten Mitarbeiter des Bauherrn.

Trigt also das Studentenwerk einer Universitit die Verantwortung etwa fiir
Studentenwohnheime oder allgemein zugingliche offentliche Gebédude, wie beispielsweise
eine Mensa, so ist hierzu der angestellte Geschiftsfithrer des Studentenwerks letztendlich
derjenige, der — im Extremfall auch strafbewédhrt — die Einhaltung entsprechender
Bauvorschriften zu iiberwachen und zu gewihrleisten hat.

Das dargestellte Beispiel soll — als Extremfall — zeigen, dass das Thema des vorliegenden
Referats nicht rein rechtstheoretischer Natur ist, sondern durchaus einen ganz erheblichen

praktischen Hintergrund hat.

Um derartige Probleme zu vermeiden, ist es also zunidchst einmal erforderlich, die
einschldgigen Haftungsgrundlagen zu kennen.
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Dabei ist wiederum zwischen Haftungsgrundlagen nach Offentlichem Recht und
Haftungsgrundlagen nach Zivilrecht zu differenzieren.

a.: Haftungsgrundlagen nach offentlichem Recht:

Der Begriff Haftungsgrundlagen meint dabei Normen und Rechte, die dem Bauherrn
bestimmte Pflichten auferlegen sowie solche Regelungen, die im Fall eines Verstofles gegen
diese Pflichten die gesetzlich vorgesehenen Sanktionen beinhalten.

Die verschiedenen Pflichten sollen im Folgenden anhand der nach unserer Auffassung
wesentlichsten offentlich-rechtlichen Pflichtentatbestinde kurz definiert und dargestellt
werden.

Nachdem wir oben dargestellt haben, wer die am Bau Beteiligten sind, soll nunmehr
dargestellt werden, aufgrund welcher Haftungsgrundlagen die Haftung des Bauherrn

iiberhaupt denkbar ist.

Wir hatten gesehen, dass es offentlich-rechtliche und zivilrechtliche Haftungsgrundlagen gibt,
nach denen eine Haftung denkbar ist.

Dabei sind im Wesentlichen zwei Positionen zu unterscheiden:

Zum einen ist darauf abzustellen, welche Pflichten den Bauherrn unmittelbar treffen und wie
ein VerstoB3 gegen diese Pflichten sanktioniert wird.

Dariiber hinaus ist aber auch zu beriicksichtigen, dass nicht nur der Pflichtenkanon der
einzelnen Offentlich-rechtlichen Regelungen, die das Bauwesen unmittelbar betreffen, als
Sanktion in Betracht kommt, sondern daneben eben auch eine strafrechtliche Sanktionierung
denkbar ist:

Der Pflichtenkanon des Bauherrn nach offentlichem Recht soll anhand von Bundesrecht —
hinsichtlich des Landesrechts exemplarisch anhand von Séchsischem Recht — dargestellt
werden:

aa.: Hauptpflichten:

Die Hauptpflichten des Bauherrn ergeben sich zunéchst nach dem sog. Bauordnungsrecht.
Das Bauordnungsrecht ist zum einen in Bundesgesetzen, nidmlich insbesondere im
Baugesetzbuch und in der Baunutzungsverordnung geregelt, zum anderen aber auch in den
entsprechenden Bauordnungen der Linder, so z. B. der Sidchsischen Bauordnung.

Im Baugesetzbuch geregelt sind die Zuldssigkeitsvoraussetzungen fiir Bauvorhaben.

Diese bestimmen sich nach den §8§ 29 — 38 BauGB.

Darin ist bundeseinheitlich geregelt, unter welchen Voraussetzungen eine Baugenehmigung
fiir einen Grundstiickseigentiimer erteilt werden kann.

Grundsitzlich gilt: dort, wo ein Bebauungsplan aufgestellt ist, kann ein Gebdude, dass sich an
die Vorgaben des Bebauungsplans hilt, errichtet werden.
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Die entsprechende Regelung befindet sich im § 30 BauGB.

Voraussetzung ist, dass kein Widerspruch zu den Festsetzungen iiber Art (§§ 2 — 14
Baunutzungsverordnung) und MaB (§§ 16 — 21 a Baunutzungsverordnung) der baulichen
Nutzung besteht und dass die ErschlieBung gesichert ist.

In derartigen Gebieten besteht grundsitzlich ein Anspruch auf die — dann nach Landesrecht
geregelte — Erteilung der Baugenehmigung.

§ 31 BauGB regelt dann noch die Zulassung von Ausnahmen vom Bebauungsplan.
Voraussetzung ist, dass dies nach Art und Umfang im Bebauungsplan ausfiihrlich geregelt ist.

Wesentliche Vorschriften sind dann in § 34 BauGB, der Vorhaben in nichtgeplantem
Innenbereich regelt. Der wichtigste Fall in diesem Zusammenhang ist § 34 Abs. 1 BauGB,
wonach Bauvorhaben, die sich in die Eigenart der ndheren Umgebung insbesondere zum
Schliefen von sog. Bauliicken anpassen, genehmigungsfihig sind.

SchlieBlich ist in § 35 BauGB geregelt, dass im AufBlenbereich grundsitzlich keine Vorhaben
moglich sind, es sei denn, es gibt Ausnahmen i. S. der Abs. 1- 6 des § 35 BauGB.

Diese Regelungen bedeuten fiir den Bauherrn, dass er sich grundsitzlich daran zu halten hat.
Er haftet fiir Verstof3e gegen diese Vorschriften.

Die Sanktionierung kann iiber Ordnungswidrigkeitenverfahren gehen (z. B. § 87 Abs. 2
Nr. 1 BO), kann praktische Folgen haben, wie etwa eine Abrissverfiigung, wenn unter
Missachtung geltenden Baurechts gebaut wurde oder — bei massiven Verstof3en — die noch zu
zeigenden strafrechtlichen Folgen zeitigen.

Die weiteren Pflichten des Bauherrn ergeben sich dann jeweils aus den landesrechtlichen
Bauordnungen.

So regelt § 53 Abs. 1 S. Sichs.BO, dass der Bauherr grundsitzlich selbst haftet, sich seiner
Haftung aber durch Einschaltung der anderen am Bau Beteiligten zur Vorbereitung,
Uberwachung und Ausfiihrung des nicht verfahrensfreien Vorhabens bedienen kann. Dies gilt
insbesondere dann, wenn er selbst dazu nicht geeignet ist bzw. die Verantwortung nicht
iibernehmen kann. Es ist regelméBig der Fall, weil Bauherren in der Regel nicht iiber die
Sachkunde verfiigen, die sie zur Errichtung der Gebidude bendtigen.

Dies gilt insbesondere auch fiir den Offentlichen Bauherrn, selbst wenn dieser iiber eine
eigene Planungsabteilung verfiigt.

Je grofBer die Bauvorhaben sind, desto speziellere Kenntnisse sind vorausgesetzt. So ist es
beim offentlich-rechtlichen Bauherrn in der Regel der Fall, dass er sich der Unterstiitzung von
Spezialbiiros bedient.

Unter Umstinden kann die Ubertragung einzelner Aufgaben auf Dritte auch unter
haftungsrechtlichen Gesichtspunkten ein geeignetes Medium sein, um das eigene

Haftungsrisiko zu minimieren.

Die Regelungen fiir den Bauherrn befinden sich in der Sichsischen Bauordnung in
§ 53 Abs. 1.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Der Bauherr ist verpflichtet, die Hilfe von ,,anderen am Bau Beteiligter}f‘ in Anspruch zu
nehmen, wenn er nicht selbst in der Lage ist, die Vorbereitung, Uberwachung und
Ausfiihrung des fehlerfreien Vorhabens durchzufiihren.

Er ist verpflichtet, fiir die Einreichung der erforderlichen Antrdge, Anzeigen und Nachweise
nach den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu sorgen.

Er ist verpflichtet, der Bauaufsichtsbehorde den Namen des Bauleiters und ggf. einen
Wechsel mitzuteilen.

Bei Zuwiderhandlungen hiergegen haftet der Bauherr nach § 87 Abs. 1 S. 1 Nr. 11 Séchs.BO.
Die Haftungsvorschrift stellt eine Ordnungswidrigkeit dar und kann mit Geldbufle geahndet

werden.

Es liegt daher im Interesse des Bauherrn, grundsitzlich die Hilfe entsprechend sachkundiger
Personen in Anspruch zu nehmen.

Weiterhin gilt fiir den Bauherrn, dass der VerstoB3 gegen offentliches Recht nicht nur 1. S.
einer Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann, sondern eben auch massive finanzielle
Folgen haben kann.

Es gibt ndmlich sog. Eingriffsbefugnisse der Bauaufsichtsbehorden.

Steht beispielsweise die Errichtung des Bauvorhabens in Widerspruch zu offentlich-
rechtlichen Vorschriften, so kann die Behorde eine Beseitigungsanordnung treffen (vgl. z. B.
§ 80 S. 1 Séchs.BO)

Es kann eine Nutzungsuntersagung erfolgen.

Es kann eine Baueinstellung verfiigt werden.

Dies gilt insbesondere dann, wenn Anlagen in Widerspruch zu offentlich-rechtlichen
Vorschriften erreichten werden sollen.

Auch ansonsten hat die Behorde die Moglichkeit, geeignete Malnahmen zu ergreifen, was bis
hin zur Ersatzvornahme auf Kosten des Bauherrn geht.

Die iibrigen Landesbauordnungen sehen vergleichbare Regelungen vor.
bb.: Sondergesetze:

Dariiber hinaus gibt es nicht nur die allgemeinen Baugesetze, sondern eben auch
Sondergesetze, die den Bauherrn einen bestimmten Pflichtenkanon unterwerfen.

Der Bauherr haftet, wie bereits auch oben, fiir die Erfiillung der Pflichten.

(1).: Genannt sei hier z. B. das Bodenschutzgesetz. § 4 Bundesbodenschutzgesetz gebietet die
Vermeidung schédlicher Bodenverianderungen durch Einwirkung auf den Boden, beinhaltet
eine Verpflichtung des Grundstiickseigentiimers/Inhabers der tatsdchlichen Gewalt iiber ein
Grundstiick (also auch des Bauherrn) zur Abwehr schéadlicher Bodenverdnderungen und erlegt
dem Verursacher einer schidlichen Bodenverinderung auf, den Boden zu sanieren.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Auch hier gibt es wieder zum einen die Moglichkeit, Verst6fe mit Ordnungswidrigkeiten,
aber auch mit strafrechtlichen Regelungen zu ahnden.

Zum zweiten gibt es die wirtschaftliche Sanktionierung durch Beseitigungsanordnung und
entsprechende Auferlegung der Kosten der Ersatzvornahme.

(2).: Weiterhin genannt sei hier das Abfallrecht.

Die §§ 10 und 11 Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz regeln die Pflichten dessen, der
Abfille zu entsorgen hat.

Hier ist insbesondere daran zu denken, dass bei der Sanierung von Héausern Abfille anfallen,
die nur unter besonderen Sicherheitsvorkehrungen entsorgt werden diirfen.

Genannt sei hier die Gebdudesanierung von solchen Gebéuden, die in den 70iger Jahren mit
massiven Asbestanteilen errichtet wurden.

Jedem Betreiber groBerer Anlagen sind Fille bekannt, in denen hier hohe Kosten angefallen
sind.

(3).: Ein weiteres Beispiel sei das sog. Wasserversorgungs- und Abwasserrecht genannt.

§ 18 b Wasserhaushaltsgesetz (ein Bundesgesetz) regelt, dass Abwasseranlagen so zu
errichten und zu betreiben sind, dass die Schadstoffbelastung moglichst gering gehalten wird.

Einzelne Regelungen wirken hierbei auch auf die Sammlung und Weiterleitung von
Abwissern bei groBBeren Gebduden, z. B. bei Studentenwohnheimen, zuriick.

Das auf Grundlage des Wasserhaushaltsgesetz geschaffene Landesrecht, z. B. §§ 66, 67
Séachs. Wassergesetz, regelt konkret, dass Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen so zu
planen, anzuordnen und zu errichten sind, dass die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung sowie
okologische Belange nicht beeintriachtigt werden. Die allgemein anerkannten Regeln der
Technik sind einzuhalten.

Konkret heilit dies, dass der Bauherr verpflichtet ist, seine Unternehmer bzw. alle am Bau
Beteiligten dazu anzuhalten, sich an diese Regelungen zu halten. Bei einer Pflichtverletzung
kann eine Ordnungswidrigkeit i. S. von § 135 Sidchs. Wassergesetzes vorliegen.

(4).: Weiterhin genannt werden soll die Anlagenverordnung.

Dabei geht es um Anlagen zum Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen.

Dies konnte z. B. ein Oltank sein.

Aber auch in Universititen, in denen Speziallabore errichtet werden, ergeben sich aus dem
Wasserhaushaltsgesetz bzw. aus auf der Grundlage dieses Gesetzes erlassenen

landesrechtlichen Regelungen erhebliche Verpflichtungen des Bauherrn.

Genannt sei hier § 3 Sachs. VAwS, die die Grundsatzanforderung definiert.
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Die Beschaffenheit der betreibenden Anlagen ist so zu organisieren, dass wassergefahrdende
Stoffe nicht austreten konnen.

(5).: Weiteres Beispiel, auf das hier eingegangen werden soll, ist das Arbeitsschutzrecht.
Hier gibt es Regelungen der sog. Arbeitsstéittenverordnung.

Arbeitsstitten sind vom Arbeitgeber so einzurichten und zu betreiben, dass von ihnen keine
Gefidhrdung und fiir Sicherheit und Gesundheit ausgeht.

Dabei gibt es einen umfangreichen Kanon, der die Arbeitsbedingungen regelt. Genannt sei
hier Nr. 3 des Anhangs der Arbeitsstittenverordnung, der Voraussetzungen fiir
Bewegungsfliche, Anordnung der Arbeitsplitze, Ausstattung, Beleuchtung und
Sichtverbindung, Raumtemperatur, Liiftung und Lirm ausdriicklich regelt.

Die Sanktionierung, die hier eintreten kann, ist zum einen im ordnungsrechtlichen Bereich zu
suchen. Dariiber hinaus gibt es aber auch rein praktische Sanktionierungsmoglichkeiten, wie
z. B. das Verbot, Mitarbeiter im Biiro bei Raumtemperaturen von im Sommer regelmifig
iiber 26 °C im Schatten zu beschiftigen. Hat der Bauherr hier einen Versto3 zu vertreten, so
kann es sein, dass seine Mitarbeiter in den Biiros nicht mehr arbeiten miissen.

Was dies fiir die Organisation z. B. eines Studentenwerks bedeuten kann, diirfte auf der Hand
liegen.

(6).: Weitere Regelungen haben wir oben bereits dargestellt.

Es befinden sich Verpflichtungen des Bauherrn im Gaststéttengesetz (Erlaubnispflicht bzgl.
BrandschutzmaBBnahmen in der Feuerungsverordnung, z. B. Betreiben -eines
Bockheizkraftwerks), in den Katastrophenschutzgesetzen (z. B. die Kostentragungspflicht fiir
Katastropheneinsitze bei Betreiben von Anlagen mit besonderem Gefahrenpotential) im
Nachbarrecht, im Naturschutzgesetz (vgl. z. B. § 9 zum Bundesnaturschutzgesetz), in der
Pflanzenabfallverordnung (diese gilt fiir die Entsorgung von pflanzlichen Abfillen auf
girtnerisch genutzten Grundstiicken oder Griinanlagen, z. B. auch dem Campus), dem
Bundesimmissionsschutzgesetz, dem Brandverhiitungsvorschriften, dem Raumordnungs- und
Landesplanungsrecht, dem Strahlenschutzrecht, der Technischen Priifungsverordnung, dem
Umweltrahmengesetz usw.

Verstoe gegen all diese offentlich-rechtlichen Regelungen sind in der Regel in den Gesetzen
selbst mit Ordnungswidrigkeiten belegt.

cc.: Haftung nach strafrechtlichen Vorschriften:
Tatséchlich ist es aber so, dass die Haftung in Féllen von besonders massiven Verstden sich
nicht nur nach den jeweiligen Ordnungswidrigkeitstatbestdnden richtet, die die Bundes- und

Landesgesetze vorsehen, sondern eben auch nach strafrechtlichen Vorschriften eintreten kann.

(1).: Zu nennen ist hier unmittelbar zunichst einmal § 319 StGB, der die Baugefihrdung
regelt.

Titer kann der Bauleiter, der Bauausfithrer und der Planer sein.
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Die Baugefiahrdung kann z. B. beim Ausheben einer Baugrube, bei der Errichtung eines
Baugertists, bei der Lieferung schlechten Materials, der Verwendung mangelhafter Gerite
usw. eintreten.

Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass die Pflichten des Bauleiters bei besonders
massiven Verstoen, wie wir oben am Urteil des Oberlandesgerichts Stuttgart gesehen haben,
auch den Bauherrn treffen konnen. Dies gilt insbesondere dann, wenn der Bauherr einzelne
Teile der Arbeiten, die regelmiBig den Sonstigen am Bau Beteiligten iibertragen werden,
selbst erbringt.

Dies kann z. B. dann sein, wenn eine 6ffentlich-rechtliche Korperschaft sich einer eigenen
Planungsabteilung bedient.

Fiir diese haftet dann ggf. der Dienstherr, der seinen Uberwachungspflichten nicht
nachkommt.

(2).: Weitere strafrechtliche Regelungen befinden sich mittelbar z. B. in den §§ 324 ff. StGB:
§ 324 StGB sanktioniert die Gewisserverunreinigung.

Achtet der Bauherr z. B. nicht darauf, dass wihrend der Bauarbeiten die erforderlichen
MaBnahmen zum Gewisserschutz beachtet werden, so haftet er hierauf auch nach
strafrechtlichen Regelungen. Dies gilt z. B., wenn — fiir den Bauherrn erkennbar — aus
Baugeriten Altol ins Grundwasser eindringen kann.

Bei Verunreinigung des Bodens gilt diese Problematik analog. Hier ist in § 324 a StGB die
Verunreinigung von Boden unter Strafe gestellt.

(3).: § 325 StGB regelt die Luftverunreinigung.

Wenn der Bauherr z. B. bei der Durchfithrung der Bauarbeiten nicht darauf achtet, dass
insoweit auf die Umwelt Riicksicht genommen wird (typisches Beispiel ist das permanente
Laufenlassen der Dieselmotoren), kann bei besonders massiven Verstoflen auch hier eine
strafrechtliche Sanktionierung eintreten.

Erwihnt sei hier noch die §§ 325 a StGB (Verursachen von Lirm), 326 StGB (unerlaubter
Umgang mit gefdhrlichen Abfillen), der vor allen Dringen im Bereich der Entsorgung
belasteter Baumaterialien einschlidgig sein kann, § 327 StGB (unerlaubtes Betreiben von
Anlagen), das z. B. erfiillt sein kann, wenn der Bauherr nicht darauf achtet, dass die fiir den
Betrieb der Anlagen erforderlichen Genehmigungen eingeholt werden sowie die
§§ 328, 329 StGB.

Insgesamt ist festzustellen, dass das offentliche Recht eine Vielzahl von Vorschriften bietet,
die dem Bauherrn einen besonderen Pflichtenkanon auferlegen.

Wie wir gesehen haben, ist dieser Pflichtenrahmen zum einen mit massiven
ordnungsrechtlichen bzw. strafrechtlichen Sanktionen geschiitzt. Dariiber hinaus ist es aber
auch moglich, dem Bauherrn empfindliche finanzielle Nachteile zuzufiigen, wenn er sich
nicht an die 6ffentlich-rechtlichen Regelungen hilt.
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b.: Die Haftung des Bauherrn nach Zivilrecht:

Der Bauherr haftet der Gesellschaft nicht nur darauf, dass er seinen Offentlich-rechtlichen
Verpflichten nachkommt.

Er haftet auch nach zivilrechtlichen Grundsitzen gegeniiber Einzelnen, die mit seinem
Bauvorhaben bzw. dem Bauwerk in Beriihrung kommen.

Die Haftung ist dabei insbesondere in den Regelungen des BGB beinhaltet.

Dariiber hinaus sehen die einzelnen Landesrechte, aber auch Spezialregelungen, im sog.
Nachbarrecht (Nachbarschaftsgesetze o. 4.) vor.

aa.: Grundsitze:

Die Haftung nach zivilrechtlichen Grundsidtzen ist insbesondere in den sog.
Schadensersatzanspriichen und den sog. Unterlassungsanspriichen geregelt.

(1).: § 12 BGB:

§ 12 BGB schiitzt seinem Wortlaute nach grundsétzlich das Recht zum Gebrauch des eigenen
Namens.

Die Norm wird aber extensiv ausgelegt und als Grundnorm fiir den Schutz des gesamten
Immaterialgiiterrechts aufgefasst.

Der Name wird verstanden als sprachliche Kennzeichnung einer Person zur Unterscheidung
von anderen. Der Name ist Ausdruck der Individualitit und dient der Identifikation. Das
Namensrecht ist ein absolut geschiitztes Recht.

Es wird iibertragen auf weitere absolut geschiitzte Rechte, die einen dem Namensrecht
vergleichbaren Inhalt haben.

Fir den Bauherrn konnte bei extensiver Auslegung des § 12 BGB eine Verpflichtung zur
Beachtung ,,geistigen Eigentums* Dritter entstehen.

Konkretes Beispiel konnte sein, dass ein Bauherr unbefugt die Plidne eines Bauwerks Dritter
kopiert.

In einem solchen Falle hitte der Dritte Anspruch auf Unterlassung, ggf. auch auf
Schadensersatz.

(2).: Haftung nach Deliktsrecht (§§ 823 ff. BGB):

Die im 25. Titel des BGB geregelten Rechte aus unerlaubten Handlungen bieten Anspriiche
auf Schadensersatz, wenn absolut geschiitzte Rechte oder besonders geschiitzte Anspriiche
verletzt werden.

Sie erlegen im Umkehrschluss dem Handelnden die Verpflichtung auf, die in den

§§ 823 ff. BGB geschiitzten Rechtsgiiter zu achten, deren Verletzung zu unterlassen und auch
die besonderen Schutznormen, die im Deliktsrecht geregelt sind, zu wahren.
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(a).: § 823 Abs. 1 BGB:

Nach § 823 Abs. 1 BGB ist derjenige, der vorsitzlich oder fahrldssig das Leben, den Korper,
die Gesundheit, die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen
widerrechtlich verletzt, dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens
verpflichtet.

Dies bedeutet fiir den Bauherrn, dass er verpflichtet ist, die o. g. absolut geschiitzten
Rechtsgiiter Dritter zu wahren.

Die Anspruchsvoraussetzung des § 823 Abs.1 BGB ist die Verletzung eines Rechts oder
Rechtsgutes.

Voraussetzung ist das Vorliegen einer Verletzungshandlung. Eine Verletzungshandlung liegt
in jeder nachteiligen Beeintrachtigung eines der in Abs. 1 genannten Rechte oder Rechtsgiiter.

Abs. 1 benennt absolut geschiitzte Rechtsgiiter. Dies bedeutet, dass jedermann verpflichtet ist,
die entsprechenden Rechtsgiiter zu achten und zu wahren. Niemand darf sie verletzen.

Abzugrenzen sind die sog. absoluten Rechtsgiiter von sog. relativen Handlungspflichten.
Relative Handlungspflichten kdnnen sich zum Beispiel aus einem Vertragsverhiltnis ergeben.

Schlieen zwei Personen einen Vertrag, der die eine zur Unterlassung bestimmter Titigkeiten
verpflichtet, so gewdhrt der Vertrag dem Vertragspartner ein sog. ,relativ® geschiitztes
Rechte, d. h., dass derjenige, der sich zur Unterlassung der entsprechenden Beeintriachtigung
verpflichtet hat, zur Unterlassung der Verletzung verpflichtet ist, was aber von Dritten, die die
vertragliche Vereinbarung nicht eingegangen sind, nicht verlangt werden kann.

Gewihrt zum Beispiel ein Bauherr/Eigentiimer seinem Nachbarn fiir die Zeit der Errichtung
des Nachbarhauses die Moglichkeit, sein Grundstiick mit Lkws zu befahren, so liegt darin ein
relatives Recht. Die Einrdumung fiir den Nachbarn bedeutet, dass dieser und seine
Erfiillungsgehilfen, nicht aber jeder Dritte, das Grundstiick des Eigentiimers befahren diirfen.

Als sog. absolute Rechte schiitzt § 823 BGB das Leben, den Korper und die Gesundheit, die
personliche Freiheit, das Eigentum, sowie sonstige (wiederum absolut geschiitzte) Recht,
nimlich dingliche Rechte, das Besitzrecht, das Namensrecht, Immaterialgiiterrecht (geistiges
Eigentum!), Aneignungsrechte, Familienrechte, das Recht am eingerichteten und ausgeiibten
Gewerbebetrieb, das Recht am Arbeitsplatz, die allgemeine Handlungsfreiheit und sonstige
ebenfalls absolut geschiitzte Rechte.

Wie wir oben gesehen hatten, obliegt dem Bauherrn der Schutz zum Beispiel des Lebens und
der Gesundheit der fiir ihn titigen Unternehmer und deren Arbeitnehmer.

Fiir den Fall eines krassen VerstoBes gegen solche Pflichten kann durchaus auch eine
Sanktion mit strafrechtlichen Mitteln in Betracht kommen.

Der Bauherr ist also dazu verpflichtet, Gesundheit, Freiheit und die anderen absolut
geschiitzten Giiter derjenigen, die mit seinem Bauvorhaben bestimmungsgemill in Kontakt
kommen, zu wahren. Der Abschnitt erstreckt sich aber auch auf Dritte, die moglicherweise
nur zufillig mit dem Bauvorhaben in Kontakt kommen.
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Die Regelungen des § 823 I BGB gebietet es dem Bauherrn, fiir Dritte nachteilige
Handlungen zu unterlassen. Es gebietet ihm weiterhin solche Handlungen vorzunehmen, die
dem Schutz vor Gefahren, die aus dem Bauvorhaben resultieren konnten, dienen.

Unter diesem Gesichtspunkt wurde auch der Gedanke der sog. Verkehrssicherungspflichten
entwickelt.

Verkehrssicherungspflichten sind zum Teil im offentlichen Recht ausgeformt. Dies haben wir
oben bereits gesehen.

Dariiber hinaus ergeben sich Verkehrssicherungspflichten aber auch unter zivilrechtlichen
Gesichtspunkten.

Verkehrssicherungspflichten erlegen demjenigen, der eine Gefahrenquelle schafft, auf, die
von der Gefahrenquelle ausgehenden Gefahren fiir Dritte nach Mdoglichkeit auf null zu
reduzieren.

Praktisch bedeutet dies zum Beispiel, dass der Bauherr bei der Errichtung seines Gebédudes
verpflichtet ist, dafiir zu sorgen, dass von seinem Bauvorhaben keine Gestinde auf das
Nachbargrundstiick fallen konnen. Er ist verpflichtet, dafiir zu sorgen, dass Passanten, die an
dem Bauvorhaben — beispielsweise auf offentlichen Wegen — vorbeikommen, nicht durch
etwa herabstiirzende Steine oder Dachpfannen gefidhrdet werden.

Die Verkehrssicherungspflicht wird als die allgemeine Rechtspflicht, im Verkehr Riicksicht
auf die Gefidhrdung anderer zu nehmen, definiert.

Sie basiert auf dem Gedanken, dass jeder, der Gefahrenquellen schafft, die notwendigen
Vorkehrungen zum Schutze Dritter zu treffen hat.

Verkehrssicherungspflicht bedeutet, dass diejenigen Vorkehrungen zu treffen sind, die nach
den Sicherheitserwartungen des jeweiligen Verkehrskreises im Rahmen des wirtschaftlich
zumutbaren geeignet sind, Gefahren von Dritten abzuwenden.

Eine Gefahr wird erst dann haftungsbegriindend, wenn sich fiir einen Sachkundigen die
naheliegende Moglichkeit ergibt, dass Rechtsgiiter anderer verletzt werden konnen.

Verpflichtet zur Wahrung der Verkehrssicherungspflicht ist jeder, der iiber die Sache, von der
die Gefahr ausgeht, bestimmungsgemaf3 verfiigen darf.

Dies sind bei Immobilien in der Regel die Eigentiimer, konnen aber auch die Mieter sein oder
eben derjenige, der mit der Wahrung der Verkehrssicherungspflicht betraut ist.

Fiir Geschiftsfithrer von Studentenwerken diirfte insbesondere die Verkehrssicherungspflicht
des Gebidudeeigentiimers gegeniiber Nutzern (zum Beispiel bei der Mensa), aber auch
gegeniiber Mietern (zum Beispiel beim Studentenwohnheim) von Bedeutung sein.

Die Verkehrssicherungspflicht ist in der Regel auf das Mietgrundstiick als solches beschrinkt.
Bei auBergewohnlichen Objekten, zum Beispiel bei der Vermietung eines
Studentenwohnheims, das {iber ein eigenes StraBennetz verfiigt, umfasst die
Verkehrssicherungspflicht jedoch auch die Sicherungspflicht fiir den Verkehr zum
Grundstiick und auf dem Grundstiick (Stichwort: Streupflicht).
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Die Verkehrssicherungspflicht kann zwar grundsitzlich auf einen anderen iibertragen werden.
Dazu ist jedoch eine klare Absprache erforderlich.

Es muss garantiert sein, dass der Dritte die Gefahrenstelle zuverldssig schiitzt.

Derjenige, der die Verkehrssicherungspflicht iibernimmt, wird in der Regel selbst
deliktsrechtlich verantwortlich gegeniiber Dritten.

Die Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht ist ein hiufiger Vorgang.

Es ist im tatsidchlichen Leben oftmals festzustellen, dass die Pflichten, die
Grundstiickseigentiimern durch die kommunalen Satzungen auferlegt werden (Raumpflicht,
Gewegreinigungspflicht usw.) auf Dritte, ndmlich auf Hausmeisterservices iibertragen
werden.

Auch der Bauherr tibertrigt seine Verkehrssicherungspflichten regelméfig auf Dritte, ndmlich
auf den Unternehmer. Je nach Konstellation, in der gebaut wird, diirfte die
Verkehrssicherungspflicht vertraglich auf einen Generalunternehmer oder eben auf die
ausfithrenden Unternehmen direkt iibertragen werden.

Die Verkehrssicherungspflichten des Bauherrn oder Eigentiimers enden aber nicht damit, dass
er seine Pflichten auf einen Dritten {ibertragen hat.

Vielmehr ist die Observation des D{itten, die Beobachtung und die Kontrolle des Dritten nach
wie vor hochste Verpflichtung des Ubertragenden.

Kommt er seiner Verpflichtung nicht nach, so ist er selbst auf jeden Fall weiterhin
verantwortlich. Wir haben oben an der Entscheidung des Oberlandesgerichts Stuttgarts
erkannt, dass dann, wenn der Beauftragte krass gegen die allgemeinen
Verkehrssicherungspflichten verstof3t und dies fiir den Bauherrn/Eigentiimer leicht erkennbar
ist, die urspriingliche Verkehrssicherungspflicht wieder auflebt, was bis hin zu einer
strafbewihrten Verurteilung fiithren kann.

Es ist also festzustellen, dass den Bauherren nach der allgemeinen Rechtsprechung jedenfalls
eine Koordinierungs-, eine Anwesenheits- oder Uberwachungspflicht trifft, wenn er die
Verkehrssicherungspflicht auf einen Architekten oder auf einen Bauunternehmer iibertragen
hat.

Er bleibt zum Eingreifen verpflichtet, wenn er die Gefahr sieht oder sehen miisste, wenn er
Anlass zu zweifeln hat, ob der von ihm Beauftragte den Gefidhrdungen in der entsprechenden
Weise Rechnung trigt oder wenn er erkennen muss, dass Anweisungen, die er oder die
offentliche Hand gegeben haben, nicht befolgt werden.

(b).: § 823 Abs. 2 BGB:

§ 823 Abs. 2 BGB verpflichtet denjenigen zur Leistung von Schadensersatz, der gegen ein
sog. Schutzgesetz verstoBt.

Schutzgesetze sind solche Gesetze, aus denen sich wiederum der Schutz Dritter vor Gefahren

ergibt. Schutzgesetze finden sich in diesem Sinne finden sich beispielsweise in den
Regelungen des Strafgesetzbuchs, so zum Beispiel in § 222 StGB (fahrldssige Totung),
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wonach es verboten ist, andere durch AuBerachtlassung der im Verkehr erforderlichen
Sorgfalt an ihrem Leben zu gefahrden.

Schutzgesetze konnen aber auch Regelungen aus dem Umwelthaftungsrecht, aus dem
Baurecht usw. sein.

Zum grofiten Teil wird sogar davon ausgegangen, dass Schutzgesetze im Sinne dieser
Anspruchsgrundlage die kommunalen Satzungen sein konnen, die dem Bauherrn/Eigentiimer
Verkehrssicherungspflichten auferlegen (s. o.).

(c).: § 826 BGB:

§ 826 BGB gewihrt einen Schadensersatz fiir den Fall, dass jemand sittenwidriger,
vorsitzlicherweise einen Dritten schidigt.

§ 826 BGB gebietet damit, derartige Schidigungen zu unterlassen.
Im Unterschied zu § 823 BGB schiitzt § 826 BGB auch das Vermdgen als solches.

§ 826 BGB gewihrt beispielsweise dem Betrogenen einen Schadensersatzanspruch gegen den
Betriiger.

Um ein Beispiel aus dem baurechtlichen Bereich zu wihlen, schiitzt § 826 BGB auch davor,
dass ein Bauherr seinem missliebigen Nachbarn eine Dachpfanne vom Dach auf den Kopf
wirft.

(3).: Sachenrecht:

Weitere wesentliche Anspruchsgrundlagen, die im Haftungsverhéltnis des Bauherrn eine
Rolle spielen, finden sich im Sachenrecht.

Das Sachenrecht regelt die Rechtsverhiltnisse von korperlichen Gegenstidnden, wie Sachen
(§ 90 BGB) und Tieren (§ 90 a BGB) und einer Person.

Das Sachenrecht regelt also die Zuordnung eines Rechts an einer Sache oder einem Tier zu
einer Person zu deren unmittelbarer Herrschaft {iber diese Sache oder das Tier.

Geschiutzt wird zunichst einmal der Besitz an einer Sache.

(a).: Besitzrecht (§§ 858 ff. BGB):
Besitz ist die Ausiibung der tatsdchlichen Sachherrschaft tiber eine Sache.

Der Besitz ist schutzbewdhrt.

So gewihrt § 858 BGB dem Besitzer das Recht, seinen Besitz zuriickzuverlangen, wenn ein
Dritter dem Besitzer den Besitz ohne dessen Willen entzogen hat oder ihn im Besitz stort.

Die Besitzstorung ist insbesondere im Nachbarrecht von erheblicher Bedeutung.
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So hat der Besitzer eines Hauses, das heilit derjenige, der die tatsdchliche Sachherrschaft iiber
das Haus ausiibt (das kann der Eigentiimer aber auch ein Mieter sein) die Moglichkeit, von
seinem Nachbarn zu verlangen, dass dieser sein Besitzrecht unangetastet 14sst.

Dies bedeutet zum Beispiel, dass der Bauherr bei BaumaBnahmen Riicksicht auf den
Nachbarn nehmen muss und diesen nicht widerrechtlich in seinem Besitzrecht einschrinken
darf.

Widerrechtlich bedeutet in diesem Zusammenhang, dass eine Erlaubnis dazu vorliegen kann
oder aufgrund offentlichen Rechts gegeben sein kann (so regeln zum Beispiel die
Nachbarrechte der Lander entsprechende Befugnisse).

Jedenfalls aber sind iiberproportionale Storungen des Besitzes zu vermeiden und untersagt.

§ 859 BGB regelt dann die Moglichkeit des Besitzers, sich verbotener Eigenmacht mit Gewalt
zu erwehren.

Im Extremfall regelt § 859 Abs. 2 BGB, dass derjenige, der erkennt wie ihm eine bewegliche
Sache weggenommen wird, sie dem Wegnehmenden, der auf frischer Tat betroffen ist, mit
Gewalt wieder abnehmen darf.

§ 859 Abs. 3 BGB regelt, dass fiir den Fall, dass dem Besitzer eines Grundstiicks der Besitz
durch verbotene Eigenmacht entzogen wird, die Entziehung des Besitzes durch Entsetzung

des Téters wieder riickgédngig machen kann.

Dies bedeutet, dass er — gegebenenfalls auch mit Gewalt — den Dritten aus dem Gebiude
»jagen* darf und sich selbst wieder in den Besitz setzen darf.

Bei iiberobligatorischen Baubeeintrichtigungen konnte dies bedeuten, dass der Nachbar, das
heifit also der gestorte Besitzer, berechtigt ist, die Storung mit Gewalt zu unterbinden.

Ein praktisches Beispiel konnte wie folgt aussehen:

Bei der Errichtung eines Gebédudes fahren Bauarbeiter mutwillig auf dem Nachbargrundstiick
auf und ab und lassen auch wihrend der Pausen den Motor laufen.

In einem solchen Falle konnte es denkbar sein, dass der gestorte Nachbar — gestiitzt auf
§ 859 BGB - hingeht und den Motor durch Abziehen des Schliissels ausstellt.

(b).: §§ 903 ff. BGB:

Das Eigentum stellt sogar noch weitergehende Rechte dar.

Gem. § 903 BGB ist der Eigentiimer, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter
entgegenstehen, befugt mit einer Sache nach Belieben zu verfahren. Er kann andere von jeder
Einwirkung ausschlieBen. Der Eigentiimer eines Tieres hat bei der Ausiibung seiner
Befugnisse den Tierschutz zu beachten, kann aber ansonsten im Rahmen der gesetzlichen

Moglichkeiten ebenfalls nach Belieben mit dem Tier verfahren.

Als Eigentum bezeichnet man die umfassende Sachherrschaft einer Person an einem
Gegenstand.
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Der Eigentiimer kann — wie wir gezeigt haben — mit der Sache nach belieben verfahren. Er
kann aber auch Dritte von der Einwirkung auf die Sache ausschlieen.

Das AusschlieBungsrecht betrifft Einwirkungen auf die Sache, wie zum Beispiel Wegnahme,
Zerstorung, Beschiddigung und Benutzung. Es betrifft aber auch Einwirkungen wie
Immissionen und sonstige zum Beispiel ruhestorende Beeintrichtigungen.

Dem Eigentiimer eines betroffen Grundstiicks stehen Abwehrrechte zu.
Das wichtigste ist § 1004 BGB, auf den wir noch weiter eingehen werden.

Verboten sind zum Beispiel Grenziiberschreitung und das Verbringen eigener Sachen auf das
Nachbargrundstiick.

Fiir den Bauherrn ist dies insbesondere in der Bauphase eine ganz wesentliche Vorschrift. Er
hat bei seinem Bauvorhaben stets darauf zu achten, dass er das Nachbargrundstiick
grundsitzlich nicht betreten darf und auch Baumaterialien nicht auf dem Grundstiick ablegen
darf.

Zwar bieten die Nachbarrechte der Liander, auf die wir noch eingehen werden, hier einzelne
Ausnahmen (zum Beispiel Schaufelschlagrecht); diese sind aber an enge Voraussetzungen
gekniipft. Grundvoraussetzung ist immer, dass die Inanspruchnahme des Nachbargrundstiicks
nicht durch die Inanspruchnahme des eigenen Grundstiicks vermeidbar ist.

So bedarf die Benutzung des Grundstiicks durch den Eigentiimer innerhalb der Grenzen des
eigenen Grundstiicks grundsitzlich keiner Rechtfertigung.

Es darf aber keine Beeintriachtigung des Nachbargrundstiicks damit verbunden sein.

Insbesondere ist es auch nicht erlaubt, dem Nachbargrundstiick unwégbare Stoffe zuzufiihren
oder in dhnlicher Weise darauf einzuwirken.

Es gibt sogar eine Rechtsprechung dazu, dass immaterielle (ideelle) Einwirkungen untersagt
werden.

So wurde es einem Eigentiimer gerichtlich untersagt, auf seinem Grundstiick mit Sicht zum
Nachbarn einen Gartenzwerg mit heruntergelassener Hose zu positionieren.

Die Rechte des Eigentiimers an einem Grundstiick sind allerdings begrenzt.
Begrenzungen finden sich zum Beispiel in den §§ 904 ff. BGB.

So regelt zum Beispiel § 905 BGB, dass sich das Recht des Eigentiimers nur auf einen
bestimmten Teil der Oberfliache seines Grundstiicks und den Erdkorper darunter bezieht.
Einwirkungen, die in solcher Hohe oder Tiefe vorgenommen werden, dass der Eigentiimer an
der AusschlieBung kein Interesse mehr hat, kann er jedoch nicht verhindern. So muss jeder
Eigentiimer es dulden, dass Flugzeuge iiber sein Grundstiick fliegen oder dass unter seinem
Grundstiick Bergbau betrieben wird.
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Auch die nur unwesentliche Beeintrichtigung seines Grundstiicks durch unwigbare Stoffe
(das heilit: Gase, Ddmpfe, Geriiche, Rauch, Rull, Wiarme, Gerdusche, Erschiitterungen usw.)
kann der Eigentiimer nicht unterbinden.

Als Anhalt hier gelten die in Gesetzen und Rechtsverordnungen festgelegten Grenz- und
Richtwerte, zum Beispiel die nach § 48 Bundesimmissionsschutzgesetz erlassenen
Verwaltungsvorschriften.

Fiir den Fall, dass die zuldssigen Normen allerdings {iiberschritten werden, haben die
Nachbarn einen Unterlassungsanspruch.

In Sommerzeiten sind die wichtigsten Beispiele das Rasenméhen und das Grillen.

Hier ist fiir den Bauherrn, insbesondere den Betreiber eines Studentenwohnheims, zu
beachten, dass er an dieser Stelle eben auch dafiir sorgen muss, dass seine Mieter diese Rechte
wahren.

Weiterhin ist der Eigentiimer eines Grundstiicks verpflichtet, Anlagen, von denen mit
Sicherheit vorauszusehen ist, dass ihr Bestand und ihre Benutzung zusitzliche Einwirkungen
auf das Nachbargrundstiick haben, nicht zu errichten.

Sofern auf seinem Grundstiick ein Gebédude steht, das einzustiirzen droht, ist er verpflichtet,
das Gebidude abzureillen oder sonstige Sicherungsmallnahmen zu ergreifen.

§ 909 BGB regelt die Verpflichtung, unzuldssige Vertiefungen eines Grundstiicks zu
unterlassen. FEine unzulidssige Vertiefung liegt dann vor, wenn der Boden des
Nachbargrundstiicks die erforderliche Stiitze verliert und fiir eine geniigend anderweitige
Befestigung (zum Beispiel Spundwand) nicht gesorgt ist.

(c).: § 906 Abs. 2 Satz 2 BGB:

Besondere Beachtung verdient noch der nachbarrechtliche Ausgleichsanspruch nach
§ 906 Abs. Satz 2 BGB.

Diese Norm regelt die verschuldensunabhéngige Storerhaftung im Nachbarrecht und bietet
einen sog. nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruch.

Dieser gewihrt einen Ausgleich dafiir, dass der Nachbar die Zufiihrung von sog.
Imponderabilien (zum Beispiel Larm, Erschiitterungen usw.) u. d. Einwirkungen (Staub o. &.)
nicht nach § 1004 BGB abwehren kann, sofern die Beeintrdchtigung nicht wesentlich ist, auf
eine ortsiibliche Nutzung des Grundstiicks zuriickgeht bzw. durch wirtschaftlich zumutbarer
MafBnahmen nicht verhindert werden kann.

Nach der neuen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs ist von einem dreigliedrigen
Haftungssystem auszugehen. Die verschuldensunabhingige Storerhaftung steht neben der

sog. Gefdhrdungs- und Deliktshaftung. Ein Anspruch kann alternativ darauf gestiitzt werden.

Sie stehen damit materiell in sog. Anspruchskonkurrenz.
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Die Anwendung ist nur dann ausgeschlossen, wenn es spezailrechtliche Regelungen gibt.
Dies ist zum Beispiel in § 22 Wasserhaushaltsgesetz der Fall, aber auch den Bestimmungen
des §§ 74 Abs. 2 Satz 3 und 75 Abs. 4 Verwaltungsverfahrensgesetz.

Voraussetzung dafiir ist, dass ein sog. nachbarrechtliches Gemeinschaftsverhéltnis besteht.
Dies setzt nach der derzeitigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs voraus, dass die
Anspriiche zwischen sog. Grundstiickseigentiimern geltend gemacht werden. Dies ergibt sich
daraus, dass der Bundesgerichtshof die Anwendbarkeit der hier zu untersuchenden Norm auf
Mieter verneint hat.

Es muss eine wesentliche Beeintrichtigung vorliegen.

Anzulegen ist also ein objektiver Maf3stab, das heilit also das Empfinden eines ,,verstindigen
Durchschnittsmenschen®. Allerdings darf hier auch den Umstéinden des Einzelfalls Rechnung
getragen werden.

§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB regelt zum Beispiel schddliche Auswirkungen auf das Eigentum
oder auf die Gesundheit des Betroffenen, die zum Beispiel die besonderen
Gerduschkomponenten (Art des Larms, RegelmaBigkeit, Frequenz), Storungszeit, die

konkrete Beschaffenheit usw. mit einbeziehen.

Vielfach wird hier auch auf offentlich-rechtliche Normen, wie zum Beispiel die technische
Anweisung Larm usw. abgestellt.

Eine wesentliche Beeintriachtigung ist nur dann zu dulden und auszugleichen, wenn sie durch
eine ortsiibliche Benutzung des anderen Grundstiicks herbeigefiihrt wird.

Ortsiiblich ist sie dann, wenn in der Umgebung eine Mehrzahl von Grundstiicken nach Art
und Umfang gleichermallen genutzt werden.

Liegt beispielsweise ein Grundstiick in einem Neubaugebiet, so ist regelmiBig davon
auszugehen, dass auf noch nicht bebauten Nachbargrundstiicken demnichst Héduser errichtet

werden und dass sich dann bestimmte Larmerscheinungen zeigen werden.

§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB wurde aber nicht nur unmittelbar angewendet. Die Rechtsprechung
hat mittlerweile eine entsprechende Anwendung (analoge Anwendung) judiziert.

Eine Pflicht zur Duldung kann sich zum Beispiel aus 6ffentlichem Interesse ergeben.

Auch die faktische Duldung rechtswidriger Einwirkung kann zu einem Ausschluss des
Abwehranspruchs und damit zu dem sog. nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruch fiihren.

Zu den abwehrfihigen Beeintriachtigungen gehort beispielsweise auch eine Vertiefung.

Auch Grobimmission, wie iibergreifende Wurzeln oder Gesteinsbrocken konnen von
§ 906 Abs. 2 Satz 2 BGB umfasst sein.

Weitere Verpflichtungen des Nachbarn zur Riicksichtnahme ergeben sich in der Regel aus
den einschldgigen Nachbarrechten der Lénder.
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(d).: § 1004 BGB:

Eine ganz wesentliche Anspruchsnorm im Verhiltnis zwischen Nachbarn ist auch der in
§ 1004 BGB geregelte Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch.

Danach kann derjenige, dessen Eigentum in anderer Weise als durch Entziehung oder
Vorenthaltung des Besitzes beeintrichtigt wird, vom Storer die Beseitigung der
Beeintrichtigung verlangen. Sind weitere Beeintriachtigungen zu besorgen, so kann er sogar
auf Unterlassung klagen.

Der Anspruch ist nur dann ausgeschlossen, wenn der Eigentiimer zur Duldung verpflichtet ist.
Als Storer im Sinne dieser Norm wird heute derjenige Eigentiimer eines Grundstiicks
betrachtet, dem die Verantwortlichkeit fiir die Beeintrichtigung aufgrund von Sachgriinden
auferlegt werden kann.

Voraussetzung ist die kausale Bestimmung.

Ein Anspruch nach § 1004 Abs. 1 BGB richtet sich gegen denjenigen, der die
Eigentumsbeeintrichtigung durch sein Verhalten (positives Tun oder Unterlassen) unmittelbar

addquat verursacht hat (ein sog. unmittelbarer Storer).

Der Anspruch richtet sich auch gegen denjenigen, der die Beeintrichtigung mittelbar, das
heift durch Dritte oder durch Naturgewalt adidquat verursacht hat (sog. mittelbarer Storer).

Unmittelbarer Storer im Sinne dieser Norm ist beispielsweise der Bauherr, der selbst
Tatigkeiten auf dem Baugrundstiick ausiibt.

Gegenstand etlicher gerichtlicher Entscheidungen ist beispielsweise das Bauen sog.
Freizeitbauleute.

Damit meint man diejenigen, die insbesondere an Wochenenden ihre Eigenheime errichten,
wodurch sich die ruhebediirftigen Nachbarn regelmifig gestort fiihlen.

Als mittelbaren Storer hat der Bundesgerichtshof zum Beispiel den Eigentiimer eines Teichs,
der mit larmenden Froschen besiedelt ist, angesehen.

Auch der Eigentiimer eines Nachbargrundstiicks, auf dem ein Baum steht, der durch seine
Waurzeln in den Bereich des beschwerten Eigentiimers eindringt, wurde als Storer in diesem

Sinne betrachtet.

Bei der mittelbaren Storung ist allerdings noch darauf abzustellen, dass sich kein allgemeines
Risiko realisiert haben darf.

Dies kann zum Beispiel bei einem Windrad oder bei Abfluss unvorhersehbarer groBer
Mengen von Oberfldichenwasser der Fall sein.

Weiterhin ist im Rahmen des § 1004 BGB zu priifen, ob der Eigentiimer, insbesondere der
Bauherr, gegen eine konkrete Sicherungspflicht verstoBen hat.
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Dabei ist auf die Verkehrsauffassung abzustellen. Diese wird insbesondere aus den
Konfliktlosungsregeln der §§ 103 BGB definiert.

Von Bedeutung sind dabei insbesondere Wesentlichkeit und Ortsiiblichkeit, aber auch die
Zumutbarkeit von Vorkehrungen gegen die entsprechenden Storungen.

Treten beispielsweise auf einem Grundstiick Wolllduse oder Mehltau auf, so ist zu priifen, ob
der Eigentiimer, der als Storer in Anspruch genommen werden soll, in zumutbarer Weise
Schidlingsbekdmpfungsmittel oder chemische Unkrautmittel hétte einsetzen konnen.

Die Frage ist dann insbesondere unter Beriicksichtigung des einschldgigen Naturschutzrechts
zu beantworten.

VerstoBt jemand gegen die durch § 1004 BGB auferlegten Pflichten, so hat der geschidigte
Nachbar Anspruch auf Beseitigung und gegebenenfalls auch auf Schadensersatz.

Ob tatsédchlich auch ein Schadensersatzanspruch besteht, war lange Zeit umstritten.

Mittlerweile hat der Bundesgerichtshof aber mehrfach entschieden, dass die
Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes tatsdchlich verlangt werden kann.

Die Entscheidung wurde durch den Bundesgerichtshof am Beispiel einer Pappelallee gefillt.
Im entschiedenen Fall war es so, dass auf einer 6ffentlichen StraBe Bdume wuchsen, deren
Wurzeln einen nahegelegenen Tennisplatz untergruben. Es kam dazu, dass auf dem
Tennisplatz selbst Verwerfungen auftraten.

Der Bundesgerichtshof hat den Eigentiimer der Straf3e als verpflichtet gesehen, die Wurzeln
zu entfernen. Da dies nur moglich war, in dem der Tennisplatz aufgegraben wurde, hat der
Bundesgerichtshof auch aus dem Gesichtspunkt von § 1004 BGB angenommen, dass der
Storer zur Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands verpflichtet war.

2. Risikoverlagerung auf Dritte:
Im Ergebnis bleibt damit festzuhalten, dass der Bauherr mannigfaltigen Verpflichtungen
unterworfen ist, die im Umkehrschluss fiir ihn ein nicht unerhebliches Haftungsrisiko, das bis

hin zur strafrechtlichen Relevanz gehen kann, mit sich bringen.

Angesichts dieser Haftungsrisiken stellt sich die Frage, wie der Bauherr am geschicktesten
reagiert, um die Risikoproblematik weitestgehend zu entschérfen.

Die erste und im Grunde genommen auch einfachste Moglichkeit hierzu mag sich banal
anhoren, ist aber der sicherste Weg zur Vermeidung von Problemen:

Der Bauherr muss nichts anderes tun, als simtliche ihm obliegenden Pflichten zu
erfiillen.

Dass dies tatsidchlich kaum moglich ist, diirfte auf der Hand liegen.
Insbesondere bei solchen Bauherren, die nicht nur, wie der Hiuslebauer, an einer einzigen

Baustelle beschiftigt sind, sondern gleichzeitig mehrere Objekte zu betreuen bzw. zu
iiberwachen haben, ist dies rein praktisch ausgeschlossen.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Insbesondere der professionelle Bauherr zeichnet sich dadurch aus, dass er die Téatigkeiten,
die normalerweise den Bauherren selbst obliegen, delegiert.

In gleicher Weise wird er auch versuchen, seine Risiken zu delegieren, das heif3t auf Dritte zu
ibertragen.

a.: Versicherung:

Die erste Moglichkeit der Risikoverlagerung auf Dritte setzt dort an, wo die Haftung quasi
dem Grunde nach beim Bauherrn verbleibt, aber der Hohe nach auf einen anderen iibertragen
werden soll.

Dazu bietet sich eine Versicherung an.

Die Risiken, fiir die der Bauherr regelmifBig haftet, sind in der Regel versicherbar.

Dies bedeutet, dass selbst, wenn der Bauherr haftet, er einen etwaigen Schadensersatz nicht zu
tragen hat, sondern ein Versicherer den Schaden der Hohe nach liquidiert.

Dabei ist zu vorderst an eine sog. Bauherrenhaftpflichtversicherung zu denken.

Diese wird auch fiir professionell titige Bauherren bzw. Eigentiimer von Gebiduden
regelmifig auf dem Markt angeboten.

Es gibt fiir den ,einfachen Hauselbauer bei fast allen Versicherungsgesellschaften sog.
Bauherrenhaftpflichtversicherungen.

Dabei handelt es sich um einen Spezialfall der tiblichen Haftpflichtversicherung. Dem geméif
gelten auch die allgemeinen Versicherungsbedingungen hier wie bei den iiblichen

Haftpflichtversicherungen.

In der Anlage ist ein Formular angefiigt, das die allgemeinen Haftpflichtbedingungen, wie sie
heute am Markt iiblich sind, wiedergibt.

An dieser Stelle hat der Bauherr aber folgendes zu beachten:

Die Versicherung wird, wenn der Bauherr vorsitzlich oder grob fahrldssig handelt, von ihrer
Leistungspflicht gem. § 62 VVG frei.

Das bedeutet, dass die Delegierung des Haftungsrisikos der Hohe nach auf eine Versicherung
nur dann funktioniert, wenn der Bauherr seinen Pflichten grundsitzlich doch nachkommt

Im offentlichen Bereich werden solche Versicherungen regelméfig mit dem kommunalen
Schadensausgleich abgeschlossen.

Fiir bestimmte Bauvorhaben bietet sich allerdings auch der Abschluss einer
Spezialversicherung bei einem der groen Versicherungskonzerne an.

Hinzuweisen ist in diesem Zusammenhang auch darauf, dass Versicherungen, mit denen auch

das Risiko abgesichert wird, dass etwa beauftragte Dritte ihren Verpflichten nachkommen,
durchaus nicht uniiblich sind.
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b.: Vertrige mit Dritten:

Der professionell titige Bauherr wird, wie dargestellt, regelméBig selbst weder die Planung
eines Bauvorhabens, noch die Uberwachung eines Bauvorhabens, noch die Durchfiihrung
eines Bauvorhabens selbst ausfiihren.

Es bietet sich damit im Rahmen der Haftungsminimierung fiir den Bauherrn an, die
Haftungsrisiken auf die Dritten, die mit der Ausfiihrung und der Umsetzung des
Bauvorhabens beauftragt sind, das heifit also die am Bau Beteiligten im weiteren Sinne, zu
iibertragen.

Dies bedeutet, dass der Bauherr seine Vertrige so zu gestalten hat, dass aus ihnen klar
hervorgeht, wie die Risikotragung im Einzelnen und durch wen erfolgen soll. In den
Vertragen muss der Modus der Delegierung des Risikos vom Bauherrn auf die sonstigen am
Bau Beteiligten im weiteren Sinne geregelt sein.

Dariiber hinaus — und dies ist besonders wichtig — ist darauf zu achten, dass nicht nur die
Ubertragung des Risikos auf Dritte in den Vertrigen geregelt ist, sondern die Vertriige auch
Regelmechanismen dafiir beinhalten, dass die Risikotragung durch die Dritten erfolgreich
durchgesetzt werden kann, wenn es darauf ankommt.

Einleitend ist daher darzustellen, wie die Vertragsgestaltung generell vonstatten geht.
Bei der Vertragsgestaltung differenziert man grundsitzlich zwischen 2 verschiedenen Teilen,
nidmlich zum einen der sog. ,Erfiillungsgestaltung® und zum anderen der sog.

,Risikogestaltung*.

Bei der Erfiillungsgestaltung geht es darum, was der jeweils Beauftragte konkret zu machen
hat und welches Entgelt er dafiir erhilt.

Bei der Erfiillungsgestaltung geht es also primér um die sog. Hauptpflichten aus dem Vertrag,
die sog. Essentialia negotii.

Bei der Risikogestaltung dagegen geht es darum, zu realisieren, welche Risiken aus einem
bestimmten Vertragsverhiltnis entstehen konnen, welche Risiken ohnehin vorhanden sind und

wie diese Risiken im Rahmen der Regelung eines Vertrags minimiert werden konnen.

Bei der Risikogestaltung geht es insbesondere auch darum, zu garantieren, dass die
Regelmechanismen zur Risikominimierung im Ergebnis auch umgesetzt werden konnen.

Bei der Umsetzung von Bauvorhaben sind auBler dem Bauherrn grundsitzlich zwei
Personenkreise titig: ndmlich die theoretisch mit der Planung befassten und diejenigen, die

das Bauvorhaben praktisch ausfiihren.

Die im Baubereich iiblichen Vertrige sind in der Regel Werkvertrige im Sinne der
§§ 631 ff. BGB.

§ 631 BGB regelt die Herbeifiihrung eines Erfolges.

Der Erfolg kann in einem sog. Geisteswerk zu sehen sein oder in der praktischen Veridnderung
oder Herstellung einer Sache liegen (sog. Sachwerk).
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Die am Bau Beteiligten werden durch den Bauherrn regelméBig in beiderlei Hinsicht
beauftragt.

Wihrend Planer, Architekten und Entwurfverfasser aber auch Bauiiberwacher und
Sachverstindige in der Regel Geisteswerke liefern, ist die Baufirma in der Regel mit der
Errichtung eines Sachwerks befasst.

Es ist also zu priifen, in welchem Umfange die Haftung des Bauherrn tunlich auf diejenigen
am Bau Beteiligten, die ihm Geisteswerke zu liefern haben und diejenigen, die ihm das
Bauvorhaben zu errichten haben, zu iibertragen.

aa.: Planer, Architekten und Entwurfverfasser:

Zu Beginn eines Bauvorhabens ist regelmifig die geistige Leistung vom Planer, Architekt
oder Entwurfverfasser vorzunehmen.

Das Bauvorhaben ist zu planen, die anstehenden Arbeiten sind zu ermitteln und in ein
Leistungsverzeichnis und einen Bauzeitenplan aufzunehmen. Sodann ist eine Vergabe auf ein
mit der Umsetzung befasstes Bauunternehmen durchzufiihren.

SchlieBlich sind insbesondere Architekten im Rahmen der Leistungsphasen nach HOAT auch
damit betraut, die Uberwachung und zuletzt auch das Méngelregime durchzufiihren.

Am Anfang der Planung steht also der Entschluss des Bauherrn, ein Bauvorhaben zu
errichten.

Er wird dann — als offentlicher Bauherr im Rahmen einer Ausschreibung — ein Plaunungsbiiro
oder Architekturbiiro gewinnen, das die Pline und die spiteren bei der Umsetzung des
Bauvorhabens anfallenden geistigen Werke zu ermitteln und zu definieren hat.

Der Vertrag mit diesen Personen ist regelméBig ein Werkvertrag gem. § 631 ff. BGB.

Beim Architektenvertrag kommen allerdings auch dienstvertragliche Elemente hinzu, so
insbesondere dann, wenn ein Vertrag iiber die Bauiiberwachung impliziert ist.

Bei der Regelung der Hauptbestandteile dieses Vertrages, das hei3t also im Rahmen der
Erfiillungsgestaltung des Vertrages, wird genau definiert, was der Architekt zu tun hat.
Sodann wird definiert, welches Entgelt (das heifit welchen Werklohn) er dafiir zu erhalten hat.

Insoweit ist die Haftung des Bauherrn zunichst einmal darauf beschrinkt, dass er ein
anerkanntes Biiro beauftragt.

Wie wir bei der Darstellung des 6ffentlichen Rechts gesehen haben, gibt es insbesondere im
Bereich der Bauordnungen nach Landesrecht etliche Vorschriften, die den Bauherrn dazu
verpflichten, besonders ausgebildete Personen, insbesondere Architekten oder Ingenieure, mit
der Planung und Umsetzung des Bauvorhabens zu betrauen.

Das heif3t fiir den Bauherrn, dass er sinnvollerweise, z. T. aber auch aufgrund offentlichen

Rechts insoweit verpflichtet, seine Risikominimierung dadurch vorantreibt, dass er
Architekten, Planer und Entwurfverfasser sorgfiltig auswihlt.
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Zur sorgfiltigen Auswahl unter dem Gesichtspunkt der Risikominimierung gehort in diesem
Zusammenhang insbesondere auch die Auswahl eines Architekturbiiros, das drastisch
ausgedriickt, lange genug existiert, um das Bauvorhaben zu begleiten.

Dies bedeutet an dieser Stelle bereits, dass nicht unbedingt der ,,billigste* Architekt/Planer/
Entwurfverfasser beauftragt werden darf, bei dem erhebliche Zweifel daran bestehen, ob er
aufgrund seiner wirtschaftlichen Situation iiberhaupt in der Lage ist, das Bauvorhaben noch
bis zum Ende begleiten zu konnen.

Bereits hier muss gepriift werden, inwieweit derjenige, der beauftragt wird, auch zuverléssig
genug ist.

Im Rahmen der Erfiillungsgestaltung sollte in diesem Zusammenhang bereits auch ein
Regelmechanismus dafiir gefunden werden, ob und wenn ja in welchem Umfange sich der
jeweilige Architekt, Planer oder Entwurfverfasser der Hilfe eines Dritten bedienen darf.

Wir hatten bereits im ersten Kapitel gesehen, dass es Situationen gibt, in denen der allgemein
titige General moglicherweise iiberfordert ist und sich sinnvollerweise der Hilfe eines
Speziallisten (zum Beispiel Statiker) bedient.

Hierfiir ~ sollten sinnvollerweise bereits im Bereich der Erfiillungsgestaltung
Regelmechanismen eingearbeitet werden, die den Beauftragten seinerseits verpflichten,
Subunternehmer sorgfiltig auszuwihlen und mit diesen solche Vertridge zu schlieen, dass die
Haftung entsprechend auch umgesetzt werden kann.

Im Rahmen der Risikogestaltung ist dann darauf zu achten, dass die vereinbarten Leistungen
im Ergebnis auch umgesetzt werden konnen.

Dass Mechanismen dafiir gefunden werden sollen, dass die Hauptleistungspflicht im Ergebnis
ausgefiihrt wird, versteht sich von selbst und ist nicht Gegenstand dieses Vortrags.

Wichtig ist aber, Regelmechanismen in den Vertrag aufzunehmen, die den Beauftragten, das
heifft den Unternehmer, verpflichten, die Risiken, die regelméfig dem Bauherrn obliegen, zu
iibernehmen.

Derartige Regelmechanismen beginnen im Bereich der Nebenpflichten zunéchst einmal
damit, dass die Nebenpflichten sorgfiltig definiert werden.

Dies bedeutet, dass der Bauherr zunéchst einmal schaut, welche Haftungsgrundlagen fiir ihn
nach offentlichem Recht und nach Zivilrecht bestehen. Wir hatten diese Haftungsgrundlagen
oben bereits im Einzelnen definiert.

Um hier moglichst keinen Gefahren ausgesetzt zu sein bzw. seine Risiken erfolgreich zu
delegieren, sollte der Bauherr an dieser Stelle den Katalog seiner Risiken in den Vertrag
aufnehmen und soweit wie moglich und hier tunlich eine Verpflichtung im Vertrag definieren,
die den mit der Erbringung eines Geisteswerks Beauftragten verpflichtet, die Risiken selbst zu
tragen.

Ist beispielsweise der Bauherr bei der Umsetzung eines groBeren Bauvorhabens verpflichtet,

bestimmte Vorgaben zu beachten, so sollte er diese Vorgaben genau aufschliisseln und in den
Vertrag aufnehmen.
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Sind, um ein konkretes Beispiel zu wihlen, bestimmte statische Voraussetzungen nach DIN
vorgeschrieben, die fiir die Errichtung eines mehrgeschofigen Studentenwohnheims zu
beachten sind, gibt es hierzu Regelungen etwa unter brandschutzrechtlichen Gesichtspunkten
usw., so sollten diese nach Moglichkeit in den Vertrag aufgenommen werden und als
Fallbeispiele zur Untermalung einer generell definierten Verpflichtung des Architekten
Eingang in den Vertrag finden.

Derartige Regelungen kann man etwa so definieren, dass man eine allgemeine Verpflichtung
aufnimmt und dann anschlieft mit den Worten:

,Dabei hat der Architekt insbesondere folgende Vorschriften zu beachten ...*

Sofern sich hier die Frage stellt, woher der jeweilige Bauherr die jeweiligen Pflichten denn
kennen soll, ohne selbst iiber Spezialkenntnisse zu verfiigen, ldsst sich unter rechtlichen
Gesichtspunkten folgender Regelungsweg denken:

Entweder gibt es beim Bauherrn selbst Spezialisten, die {iber derartige Spezialkenntnisse
verfiigen. Dies ist insbesondere bei groBeren offentlichen Korperschaften der Fall. Die
Kreisfreien Stadte und Landkreise verfiigen iiber Fachamter, in denen durchaus Spezialisten
vorhanden sind, die sich mit dem jeweiligen Gegenstand auskennen.

Ist dies nicht der Fall, kann man sich der Hilfe von Spezialisten aus den iibergeordneten
Behorden bedienen.

Im Ubrigen besteht aber auch die Moglichkeit, die konkreten Punkte, die im Vertrag geregelt
sein sollten, vom jeweils Beauftragten definieren zu lassen und in den Vertrag aufzunehmen.

Ist im Rahmen der Risikogestaltung dann eine entsprechende Vereinbarung getroffen worden,
so ist im Weiteren abzusichern, dass diese Vereinbarung auch umgesetzt werden kann.

Dies kann wiederum so geschehen, dass der jeweils Beauftragte seine eigenen Risiken zu
delegieren versucht.

Das heifit konkret, dass dafiir Sorge zu tragen ist, dass Architekt, Planer oder
Entwurfverfasser im entsprechenden Umfange versichert ist.

Dabei sollte tunlichst darauf geachtet werden, dass das gesamte Risiko abgesichert ist.

Es ist ein deutlicher Fehler, wenn man beispielsweise bei einem Architektenvertrag iiber ein
Bauvorhaben im Umfange von mehreren Millionen Euro eine Haftpflichtversicherung des
Architekten im Umfang von wenigen 100.000,00 € akzeptiert und im Ubrigen in den Vertrag
eine Regelung aufgenommen wiirde, die eine Beschrinkung des Haftungsrisikos im Falle von

leichter und mittlerer Fahrlédssigkeit auf eben diese Haftungssumme zulésst.

Die Haftpflichtversicherung des Architekten ist nicht so teuer, dass hier nicht das gesamte
Risiko abgesichert werden konnte.

Im Zweifel muss der Architekt hier einen Zuschlag zu seinem Honorar verlangen.

Es niitzt jedenfalls nichts, einen ausgesprochen gut ausgehandelten Vertrag mit dem
Architekten geschlossen zu haben, der dazu fiihrt, dass der Architekt im Falle seiner
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Inanspruchnahme einen Insolvenzantrag stellt und seine Haftpflichtversicherung nur im
Mindestumfang haftet. Dariiber hinaus sollte, was nicht unbedingt iiblich ist, auch mit
Architekten iiber die Beibringung einer Erfiillungsbiirgschaft verhandelt werden.

Dadurch lieBe sich absichern, dass der Architekt seinen Leistungen im Ergebnis auch
nachkommt und seine Verpflichtungen erfiillt.

Insbesondere dann, wenn sich nachtrdglich Mingel am Bauvorhaben zeigen, bei denen nicht
feststeht, ob sie auf Planungs- oder Ausfithrungsfehler zuriickzufiihren sind, sollte auch der
Fall abgesichert sein, dass es sich um Planungsfehler handelt. Hierzu sei noch einmal
angemerkt, dass sich im Verhiltnis zum Bauunternehmen der Bauherr Planungsfehler
zurechnen lassen muss.

Unterlegen kann man die Vertragserfiillung des Architekten auch mit einer angemessenen
Vertragsstrafe.

Fiir den Fall, dass man im Rahmen der Erfiillungsgestaltung zugelassen hat, dass sich der
Architekt der Hilfe von Spezialisten bedient, sollte man sich gleich im Wege einer
antizipierten Zession etwaige Schadensersatzanspriiche gegen Dritte abtreten lassen, damit
man diese unmittelbar selbst geltend machen kann.

bb.: Baufirma (ausfithrendes Unternehmen):

Die Umsetzung des durch den Architekten, Planer bzw. Entwurfverfasser hergestellten
Geisteswerkes wird entweder zentral auf einen Generalunternehmer vergeben, der dann
seinerseits Subunternehmer beauftragt oder — insbesondere wenn es sich nur um kleinere
Gewerke handelt — durch Spezialunternehmen (das heif3t kleinere Unternehmen) durchgefiihrt
werden.

Bei der Gestaltung der Vertrige mit diesen Firmen gelten dieselben Primissen, die oben
definiert wurden.

Auch der Vertrag mit der bauausfithrenden Firma ist in der Regel als Werkvertrag im Sinne
der §§ 631 ff. BGB zu betrachten.

Im offentlichen Bereich kommt hinzu, dass Vertragsgrundlage fiir diese Vertrige regelmaBig
die VOB/B sein diirfte.

Auch hier gliedert sich der Vertrag wieder in 2 Elemente, ndmlich die Erfiillungsgestaltung
und die Risikogestaltung.

Bei der Erfiillungsgestaltung wird auf der Grundlage des durch den Architekten ermittelten
Geisteswerks festgelegt, welche Bauleistungen die Baufirma als bauausfiihrendes

Unternehmen zu erbringen hat.

Auch hier gilt wieder, dass bei der Auswahl des bauausfiihrenden Unternehmens nicht
unbedingt der billigste Anbieter genommen werden sollte, sondern der preiswerteste.

Es gilt zwar bei der Vergabe von 6ffentlichen Bauvorhaben, dass grundsitzlich derjenige, der
das niedrigste Angebot abgegeben hat, zu beauftragen ist.
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Ausnahmen sind aber dann gegeben, wenn sich erhebliche und begriindete Zweifel an der
Zuverldssigkeit des giinstigsten Bieters ergeben.

RegelmiBig ist es so, dass die offentliche Hand zur Vermeidung von Anfechtungen des
Vergabeverfahrens den giinstigsten Anbieter auswéhlt und beauftragt, wobei Bedenken
oftmals zuriickgestellt werden.

Insbesondere dort, wo man mit einem Anbieter schlechte Erfahrungen gemacht hat, ja wo
gerade Rechtsstreitigkeiten gegen den jeweiligen Bieter laufen, ist nach unserer Auffassung
aber ein Anhaltspunkt da, der es dem Ausschreibenden erméglicht, einen Bieter nicht zu
beriicksichtigen.

Uber diese Moglichkeit sollte sorgfiltig nachgedacht werden.

Dies hat auch im Sinne einer Risikominimierung fiir den Bauherrn in der Zukunft den Vorteil,
dass es generalpriaventive Griinde fiir die jeweiligen Baufirmen gibt, sorgfiltig zu arbeiten
und die iibernommenen Leistungen ordnungsgemall auszufiihren, muss man doch damit
rechnen, im Nichterfiillungsfalle zukiinftig nicht mehr beriicksichtigt zu werden.

Im Rahmen der Erfiillungsgestaltung sollte auch Wert darauf gelegt werden, wer fiir ein
bestimmtes Unternehmen tétig ist.

In dem oben skizzierten Fall des Oberlandesgerichts Stuttgarts war zwar — entsprechend der
baurechtlichen Abrissverfiigung — ein Spezialunternehmen beauftragt worden. Bei der
Vertragsgestaltung war aber nicht darauf geachtet worden, dass die Arbeiten durch das
Unternehmen ,,hochstpersonlich® ausgefiihrt werden sollten, dass dieses Unternehmen einen
Erfiillungsgehilfen schicken konnte, der alles andere als ein Spezialunternehmer war. So kam
es im Ergebnis dazu, dass der Bauherr letztlich strafrechtlich belangt werden konnte.

Bei der Erfiillungsgestaltung sollten also Regelmechanismen dahingehend getroffen werden,
dass derjenige, der die Ausschreibung gewonnen hat, letztlich auch derjenige sein wird, der
verantwortlich auf der Baustelle tétig ist.

Im Rahmen der Risikoplanung sollten dann die den Bauherren treffenden — oOffentlich-
rechtlichen und zivilrechtlichen — Risiken wiederum genau definiert werden. Diesmal hat der
die Ausschreibung begleitende Planer/Architekt/Entwurfverfasser die Vorarbeit jedenfalls zu
leisten.

Er hat die den Bauherren treffenden Risiken zu erkennen. Er hat sie zu definieren. Er hat sie
sodann im Rahmen der Vertragsgestaltung dem Bauunternehmen, das die Leistungen
ausfiihrt, aufzuerlegen.

Wichtig ist an dieser Stelle, dass auch neben Generalklauseln wiederum die bekannten
konkreten Risiken genau benannt werden.

An dem allgemein bekannten und im Grunde genommenen banalen Beispiel der kommunalen
Rium- und Streupflichten zeigt sich, dass Vertrige dann, wenn sie dem beauftragten Dritten
konkrete Leistungspflichten auferlegen (ab welchen Temperaturen zu streuen ist, bei welchen
StraBenverhiltnissen zu streuen ist, ab welcher Uhrzeit zu streuen ist usw.) am besten
geeignet sind, die Risiken, die grundsitzlich den Bauherren treffen, auf den Unternehmer zu
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tibertragen mit der Folge, dass der Bauherr moglicherweise von seinem Haftungsrisiko frei
wird.

Dies gilt analog letztlich auch im Verhiltnis zur bauausfiihrenden Firma.

Es sollte also darauf geachtet werden, dass die bauausfithrende Firma im Bereich der
Nebenpflichten verpflichtet wird, genau definierte Risiken zu iibernehmen.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass die Ubernahme der Risiken ebenso, wie bei
einem Verfasser des Geisteswerks, abgesichert ist.

Dies kann wiederum zuniéchst einmal mit der Vereinbarung einer erheblichen Vertragsstrafe
geschehen.

Dabei ist darauf zu achten, dass die Vertragsstrafe in einem von der Rechtsprechung
vorgegebenen Verhiltnis bleiben muss (5 % der Bausumme).

Eine Vertragsstrafe, die beispielsweise die Hohe des gesamten Werklohns umfasst, ist
sittenwidrig, so dass eine entsprechende Vereinbarung iiberhaupt keinen Sinn machte.

Es ist daran zu erinnern, dass bei der Formulierung der jeweiligen Vertrige nicht quasi
utopische Vorstellungen verwirklicht werden, die einen der Beteiligten in rechtswidriger
Weise benachteiligen, sondern dass die Vertrage nach wie vor ausgewogen bleiben, so dass
die Vertragsgestaltung auch zu dem gewiinschten Erfolg, ndmlich der Delegierung des
Risikos auf den Unternehmer fiihren kann.

Dies sei besonders ausgefiihrt am Beispiel des VOB/B-Vertrages:

Es ist stindige Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs und dem folgend der Obergerichte,
dass, wenn die VOB/B vereinbart ist (was bei 6ffentlichen Vergaben regelmifig der Fall ist)
keine Regelungen etwa in Allgemeine Geschéftsbedingungen aufgenommen werden diirfen,
die derart von der VOB/B abweichen, dass die Ubertragung des Haftungsrisikos einseitig
wird.

Wer derartige Regelungen in den Vertrag aufnimmt, hat im Ergebnis nichts gekonnt, weil die
Regelungen von der Rechtsprechung als unwirksam erkannt werden.

Wer beispielsweise einen VOB/B-Vertrag schlieft, der abweichend von der in der VOB/B
geregelten 4-jdhrigen Verjdhrung etwa eine 20-jdhrige Verjahrung durch AGB dem
Bauunternehmen auferlegen wollte, muss damit rechnen, dass die Gerichte zum Ergebnis
kommen werden, dass die Regelung insgesamt unwirksam ist, so dass eine Verldngerung der
Verjdhrung, die vielleicht in einem angemessenen Rahmen moglich wire, ausgeschlossen
wird.

Die Erfiillung der Risikoiibernahme sollte wiederum durch entsprechende Biirgschaften und
Versicherungen, die nachzuweisen sind, abgesichert werden.

Auch hier ist darauf zu achten, dass die Biirgschaften in einem angemessenen Umfange

vereinbart werden und dass Versicherungen das gesamte Risiko absichern und nicht nur im
Rahmen einer Haftungsbegrenzung moglich sind.
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Auch bei der Definition der Vertragsstrafe ist darauf zu achten, dass hier keine
Ausschlusswirkung mit der Folge der Begrenzung der moglichen Schadensersatzanspriiche
nach oben eintritt, sondern dass die Vertragsstrafe als Mindestnorm vereinbart wird. Das
Beispiel Tollcollect ist insoweit wohl noch gut in Erinnerung. Hier war nach allgemeinem
Bekunden ein krasser juristischer Fehler gemacht worden, der dazu fiihrte, dass
Schadensersatz fiir die aufgrund der Nichterfiillung eingetretenen Schédden nicht in voller
Hohe verlangt werden konnte, sondern auf einen geringen Teil beschrénkt blieb.

Bei der Hereinnahme von Sicherheiten ist auch hier darauf zu achten, dass die
Voraussetzungen, die die Rechtsprechung aktuell stellt, beachtet werden.

Es ist wohl noch erinnerlich, dass vor einiger Zeit durch den Bundesgerichtshof entschieden
wurde, dass Biirgschaften auf erstens Anfordern im kaufminnischen Bereich unzuléssig sind.

Folge war, dass diejenigen, die derart unzuldssige Biirgschaften vereinbart hatten, plotzlich
ohne Sicherheit da standen.

Wichtig sollte in diesem Zusammenhang auch sein, dass gegenseitige Kontrollmechanismen
derjenigen, denen die Risiken vertraglich auferlegt werden, in die Vertrige aufgenommen
werden.

Es sollte darauf geachtet werden, dass nicht nur der Architekt die Baufirma zu iiberwachen
hat, sondern bereits vertraglich vereinbart ist, dass die Baufirma Bedenken gegen die
Titigkeit des Architekten rechtzeitig anzumelden hat.

Die VOB/B beinhaltet insoweit eine Regelung.

Es sollte aber darauf geachtet werden, dass diese auch letztlich umgesetzt wird. Dazu sollte
auf Bauherrenseite auf jeden Fall ein kompetenter Ansprechpartner da sein, der entsprechende
Schreiben nicht nur abheftet, sondern auch Konsequenzen daraus zieht.

cc.: Bauiiberwacher, Sachverstindiger:

Verfiigt die Bauherrschaft nicht iiber entsprechendes Personal, so konnte hier wiederum ein
externes Biiro beauftragt werden. Regelméfig wird dies so geschehen, dass das beauftragte
Planungs- und Architekturbiiro im Rahmen der HOAI auch mit den Leistungsphasen 8 und 9,
das heiBt mit der Bauiiberwachung und dem Mingelmanagement beauftragt wird.

Ob dies allerdings immer der richtige Weg ist, ist fraglich.

Gegebenenfalls tite es hier auch gut, einen unabhingigen Dritten damit zu beauftragen,
regelmifig und stichprobenartig die Ausfithrung der beauftragten Gewerke, das heillt sowohl
des beauftragten Geisteswerks als auch des beauftragten Sachwerks zu iiberpriifen.

Hier bietet sich die Ubertragung auf Bauiiberwacher bzw. auf Sachverstindige an.

Bei der Gestaltung der Vertrige mit diesen beiden ist auf die oben unter aa. definierten
Voraussetzungen zuriickzugreifen.

Insbesondere die Tétigkeit von Sachverstindigen wird gegebenenfalls zwar nicht gern
gesehen, aber im Grunde genommen stets akzeptiert.
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Ein Sachverstindiger kann regelmifBig feststellen, ob die Beteiligten ihren Pflichten
nachkommen.

Unter dem Gesichtspunkt Risikominimierung ist dabei auch zu beachten, dass allein die
Existenz derartiger Bauiiberwacher bzw. Sachverstindiger und deren Auftreten vor Ort dazu
filhrt, dass auch die anderen am Bau Beteiligten ihren Pflichten regelmifig sorgfiltig
nachkommen.

Wer weil}, dass seine Titigkeit kontrolliert wird und er nicht frei walten und schalten kann,
gibt sich bei der Umsetzung seiner Arbeiten regelmiBig mehr Miihe, als derjenige, der den
Eindruck hat, dass es sowieso niemanden interessiere, wie er titig ist.

Hier sollte gegebenenfalls der Bauherr auch selbst noch einmal Acht geben.

Der Bauherr sollte sich anhand von Baustellenbesprechungen regelmifig dariiber
informieren, ob die von ihm Beauftragten auch selbst vor Ort titig sind. Wer den beauftragten
Architekten auf der Baustelle nicht sieht, hat sicherlich den falschen Architekten ausgewihlt.

Dariiber hinaus sollte die Bauherrschaft auch priifen, ob die beauftragten Unternehmen selbst
vor Ort sind oder ob — gegebenenfalls unter Versto3 gegen den Vertrag — nicht doch
Subunternehmer, die den Namen ,,Spezialunternehmer® keineswegs verdienen, gebunden
wurden.

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzuweisen, dass auch unter Beriicksichtigung von
offentlichem Recht hier strenge Mal3stidbe anzulegen sind.

Es st daran zu erinnern, dass zum Beispiel nach den Regelungen des
Arbeitsforderungsgesetzes die Beschiftigung nicht in Deutschland arbeitsberechtigter
Personen verboten ist. Es ist daran zu erinnern, dass auch die Schwarzarbeit in Deutschland
verboten ist und dass fiir die Beachtung dieser Regelungen der Bauherr wiederum haftet.

Es liegt daher im eigenen Interesse, dass der Bauherr auch selbst regelméfig vor Ort erscheint
und sich davon iiberzeugt, dass die von ihm geschlossenen Vertridge letztlich auch beachtet
werden.

Hat der Bauherr das Risiko vertraglich sinnvoll und angemessen delegiert, kommt er dariiber
hinaus auch seinen eigenen Uberwachungspflichten nach, so wird in der Regel eine Haftung
des Bauherrn sowohl nach oOffentlichem als auch nach Zivilrecht ausscheiden, so dass
nunmehr die beauftragten Dritten haften.

II1. Die Haftung der beauftragten Dritten

Nachdem im letzten Kapitel die Haftung des Bauherrn umfangreich dargestellt worden ist,
stellt sich die Frage, ob auch die Ubrigen am Bau Beteiligten haften, insbesondere aber auch
auf welcher Grundlage sie haften.

Wie schon bei der Haftung des Bauherrn gezeigt, so haften auch die Ubrigen am Bau
Beteiligten zum einen nach 6ffentlichem Recht, zum anderen nach Privatrecht.
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1.: Die Haftung der beauftragten Dritten nach éffentlichem Recht:
Die Haftung der beauftragten Dritten nach offentlichem Recht ist insbesondere davon
abhingig, in welchem Pflichtenkanon sie oOffentlich-rechtlich, d. h. gegeniiber der

Allgemeinheit, titig werden.

Daran soll wiederum gezeigt werden, welche Pflichten die einzelnen Beteiligten treffen und
wie sie sanktioniert werden.

a.: Haftung von Planer, Architekt und Entwurfverfasser:

Am Beginn eines jeden Bauvorhabens steht die theoretisch-geistige Auseinandersetzung mit
dem spéteren Vorhaben.

Der Bauherr hat die Idee, ein bestimmtes Bauvorhaben zu realisieren.

Er iibertrdagt die Aufbereitung und Ausarbeitung seiner Ideen auf einen Planer, Architekten
oder Entwurfverfasser.

Auch fiir diese Positionen befinden sich in den offentlich-rechtlichen Vorgaben, die bereits
die Verantwortlichkeit des Bauherrn regeln, wiederum Vorschriften.

Die Regelungen zum Entwurfverfasser befinden sich z. B. im Séchsischen Landesrecht in
§ 54 der Sichs. Bauordnung.

Darin ist definiert, wer Entwurfverfasser werden kann.

Voraussetzung ist die Eignung zur Vorbereitung des Bauvorhabens hinsichtlich Sachkunde
und Erfahrung.

Zulissig ist insoweit die Heranziehung geeigneter Fachplaner in einzelnen Fachgebieten,
insbesondere dort, wo nur die Losung einzelner theoretischer Probleme erforderlich ist.

Die Sichsische Bauordnung regelt — wie auch die librigen Landesbauordnungen — dass dem
hinzugezogenen Entwurfverfasser die verantwortliche Leitung und Koordinierung der
Gesamtplanung obliegt.

Sein Aufgabenbereich fillt auf die Erstellung bautechnischer Nachweise.

Dabei ist die Verantwortlichkeit des Architekten bzw. auch des Entwurfverfassers eine
Originire.

Wihrend der Fachplaner nur fiir die von ihm erarbeiteten und unterschriebenen Unterlagen
verantwortlich zeichnet, ist der Entwurfsverfasser bzw. Architekt global verantwortlich dafiir,
dass die Fachplanungen ineinander greifen und im Ergebnis ein funktionsfihiges, d. h.
baubares Ganzes bilden.

Der generell titige Entwurfverfasser priift die Ubereinstimmung  sidmtlicher
Planungsunterlagen mit den genehmigten Bauvorlagen.

Er tragt die Verantwortlichkeit fiir die Vollstdndigkeit und Brauchbarkeit seines Entwurfs.
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Er zeichnet weiter verantwortlich fiir die Ausfithrung der notwendigen Einzelzeichnungen, die
Einzelberechnungen und Anweisungen und hat zu kontrollieren, dass diese Offentlich-
rechtlichen Vorschriften (z. B. aus den oben bereits zitieren Sondergesetzen) entsprechen.

VerstoBt er gegen seine Pflichten, kann sein Zuwiderhandeln als Ordnungswidrigkeit i. S. von
§ 87 Abs. 1 S. 1 Nr. 11 Séchs.BO geahndet werden.

Der Begriff des Entwurfverfassers ist dabei ein in allen Bauordnungen der Lédnder ein in etwa
synonym verwandter Begriff.

Die Haftung des Architekten, der nicht als Entwurfsverfasser i. S. des Gesetzes titig wird,
sondern ggf. vor einer vorrangigen Stufe angesprochen wird, geht unter Umstinden noch
einen Schritt weiter.

Bekanntlich gibt es grundsitzlich eine Pflicht zur Einholung einer Baugenehmigung fiir die
Errichtung, Anderung und Nutzungsinderungen von Gebéduden. In der Sédchs. Bauordnung ist
dies z. B. in § 59 Abs. 1 Siachs.BO geregelt.

Die Gesetze sehen aber durchweg vereinfachte Genehmigungensverfahren vor.
Beispielsweise gibt es Bauvorhaben, die iiberhaupt nicht genehmigungspflichtig sind.

In den jeweiligen Bauordnungen befindet sich hierzu ein Kanon i. S. eines numerus Klausus,
der aufzeigt, um welche Bauvorhaben es sich dabei handelt. Bei der Sidchsischen Bauordnung
ist insoweit auf die §§ 61 und 62 zu verweisen.

Sodann gibt es bei bestimmten genehmigungsbediirftigen Vorhaben sog. vereinfachte
Genehmigungsverfahren. In Sachsen ist dies in § 63 der Sédchsischen Bauordnung geregelt.

Voraussetzung fiir ein derartiges vereinfachtes Genehmigungsverfahrens ist die
Ubereinstimmung mit den Vorschriften der §§ 29 — 38 BauGB sowie die Erfiillung etwa
vorhandener anderer offentlich-rechtlicher Anforderungen (zu nennen ist hier exemplarisch
der Denkmalschutz).

Aufgabe des im Vorfeld beauftragten Architekten nun ist es, zu erkennen, ob ein derart
baugenehmigungsfreies Vorhaben vorliegt, um zum einen den Bauherrn von unnétigen
Kosten freizuhalten, die er aufwenden wiirde, wenn er eine — grundsétzlich nicht bendtigte —
Baugenehmigung beantragte.

Zum anderen haftet aber der Architekt auch der Offentlichkeit darauf, dass das Vorhaben
tatsdchlich keiner Genehmigungspflicht unterfillt.

Verstofit er hier gegen die entsprechende offentlich-rechtliche Regelung, rit er also einem
Bauherrn zur Errichtung eines Bauvorhabens, das grundsitzlich genehmigungsbediirftig ist,
ohne Einholung der entsprechenden Baugenehmigung, so haftet er dem Bauherrn — wie zu
zeigen wird — zivilrechtlich, der Offentlichkeit aber eben offentlich-rechtlich. Diese Haftung
kann i. S. der o. g. Ordnungswidrigkeit geahndet werden.

In Extremfillen ist aber hier auch an eine Haftung unter den bereits vom Bauherrn zitierten
strafrechtlichen Gesichtspunkten zu denken.
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Der Architekt hat, bevor er zum Entwurfsplaner wird, umgekehrt auch zu erkennen, ob es sich
ggf. um Sonderbauten handelt, die besonderen Genehmigungsverfahren unterliegen. Die
Regelung zu Sonderbauten befindet sich in der Sidchsischen Bauordnung in § 64.

Sonderbauten sind z. B. solche Bauten, die fiir Hochschulen oder @hnliche Einrichtungen (vgl.
§ 2 Abs. 4 Sichs.BO) errichtet werden.

Sonderbauten sind insbesondere solche Gebidude, bei denen nicht nur reines
Bauordnungsrecht, sondern eben auch weitere Gesetze einschlidgig sein konnen.

Beauftragt beispielsweise ein Studentenwerk ein Architekturbiiro, Entwiirfe fiir eine Mensa zu
planen, so hat das Architekturbiiro nicht nur zu priifen, ob hier bzgl. der jeweiligen
Bauordnung Genehmigungen einzuholen sind.

Es hat dariiber hinaus auch zu priifen, ob etwa offentlich-rechtliche Sondergesetze einschligig
sein konnen.

Oben war bereits dargestellt worden, dass unter Umsténden Fragen des Abfallsrechts relevant
werden konnten.

Der Entwurfsverfasser hat also beispielsweise bei der Errichtung der Mensa darauf zu achten,
dass Abfille, insbesondere Lebensmittelabfille, in geeigneter Weise (d. h.
gemeinwohlvertraglich) entsorgt werden konnen.

Es sind Ortlichkeiten vorzusehen, wo entsprechende Sammelbehiltnisse stehen. Die Lagerung
bis zum Abtransport ist bereits bautechnisch vorzusehen.

Es ist dafiir zu sorgen, dass das Wohl der Allgemeinheit nicht beeintrichtigt wird.
Dafiir, dass das spitere Bauvorhaben diesen Anforderungen erfiillt, haftet der
Entwurfsverfasser oder auch der aufgrund seiner Spezialkenntnisse hinzugezogene

Fachplaner der Allgemeinheit.

Ggf. wird ein Versto als Ordnungswidrigkeit, im schlimmsten Falle auch als Straftat
(umweltgefihrdende Abfallbeseitigung) geahndet.

Zu nennen sind weiter Feuerschutzvorschriften.

Weiteres Beispiel im Zusammenhang mit der Errichtung einer Mensa ist die Abstimmung der
Pldne auf das Wasserversorgungs- und. Abwasserrecht:

§ 18 b Wasserhaushaltsgesetz sieht vor, dass Abwasseranlagen so zu errichten und zu
betreiben sind, dass insbesondere die Schadstofffracht moglichst gering gehalten wird.
Insbesondere sind die allgemeinen anerkannten Regeln der Technik einzuhalten.

Auf dieser Grundlage regelt beispielsweise das Sachsische Wasserhaushaltsgesetz in § 66,
dass die Wasserversorgungs- und Abwasseranlagen so zu planen, anzuordnen, zu errichten
usw. sind, dass die offentliche Sicherheit und Ordnung sowie Okologische Belange nicht
beeintrichtigt werden.

Auch diese Normen verlangt die Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik.
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Wir sehen darin, dass insbesondere die Planung und Anordnung entsprechender Anlagen
voraussetzt, dass der Planer die allgemein anerkannten Regeln der Technik tiberhaupt kennt.

Sodann hat er sie bei seiner Planung anzuwenden.

Ziel ist es, dass die offentliche Sicherheit und Ordnung nicht gestort wird. Insbesondere
diirfen 6kologische Belange nicht beeintriachtigt werden.

Hier zeigt sich wiederum, welchen Pflichten insbesondere auch der Entwurfsverfasser
(Architekt/Fachplaner) unterliegt.

Ist er selbst nicht in der Lage, die entsprechenden Fachkenntnisse aufzuweisen, so hat er sich
der Hilfe Dritter zu bedienen.

Dies bedeutet, dass auch dann, wenn der jeweils titige Entwurfsverfasser seine eigene
Unkenntnis nicht erkennt oder nicht deutlich macht und damit veranlasst, dass keine
Fachplaner beigezogen werden, er dafiir, dass im Ergebnis moglicherweise eine
Umweltgefdahrdung eintritt, haftet.

Hinsichtlich der iibrigen im Regelfall zu beachtenden Sondergesetze verweisen wir nach
oben.

Der Architekt haftet als Entwurfsverfasser ebenso wie der Fachplaner dafiir, dass der Bauherr
die anerkannten Regeln der Technik einhilt und das Bauvorhaben so geplant wird, dass weder
bei der Errichtung, noch hinterher beim Betrieb Gefidhrdungen fiir die Allgemeinheit
entstehen konnen.

b.: Haftung der bauausfiihrenden Unternehmen:

Ebenso wie der Architekt haftet auch das auf der Grundlage der Pldne bauende Unternehmen
dafiir, dass die anerkannten Regeln der Technik beachtet werden und das Bauvorhaben
sowohl in der Phase der Errichtung als auch hinterher, d. h., wenn es fertig und in Betrieb ist,
keine Gefahr fiir die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung darstellt.

Die Regelung hinsichtlich des sog. Unternehmers befindet sich wiederum in den
Landesbauordnungen.

In § 55 Sidchs.BO ist geregelt, dass Unternehmer dafiir verantwortlich zeichnet, dass die
Ausfithrung den offentlich-rechtlichen Vorschriften entspricht. Er ist fiir die ordnungsgeméfe

Einrichtung eines sicheren Betriebs der Baustelle verantwortlich.

Er hat solche Bauprodukte zu verwenden, die — unter Beriicksichtigung aktueller Kenntnisse —
verwendet werden diirfen.

Wichtig ist der Hinweis auf die aktuellen Erkenntnisse:
Die Probleme, die heute mit der Entsorgung von astbestbelasteten Materialien vorhanden

sind, waren zu dem Zeitpunkt, als Asbest als ,,Zauberbaustoff der Zukunft* gefeiert wurde,
nicht erkennbar.
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Das bedeutet, dass Unternehmen, die in den 70iger Jahren Asbest verbaut haben, heute nicht
dafiir haften, dass Asbest unter bestimmten Voraussetzungen nunmehr als krebserregend
eingestuft wird.

Sofern oOffentlich-rechtlich erforderlich, hat der Unternehmer die Nachweise iber die
Verwendbarkeit der jeweiligen Bauprodukte zu erbringen.

Auch ist er verpflichtet, solche Bauarten fiir die Ausfithrung seines Bauvorhabens zu wihlen,
die den anerkannten Regeln der Technik entsprechen.

Er hat dabei insbesondere auch Sicherheitsbelange auf der Baustelle (d. h. wéhrend der
Errichtung des Gebédudes), aber auch nach Beendigung des Baus zu beriicksichtigen.

Er ist — neben dem Entwurfsverfasser — verantwortlich fiir den Nachweis, dass
sicherheitstrachtige Vorhaben iiber die erforderlichen Einrichtungen verfiigen, um die
etwaigen Gefahren von der Allgemeinheit (Stichwort: Offentliche Sicherheit und Ordnung)
fernzuhalten.

Handelt er diesen Verpflichtungen zuwider, begeht er zumindest eine Ordnungswidrigkeit
(vgl.z. B. § 87 Abs. 1 S. 1 Nr. 11 Sichs.BO).

Dariiber hinaus trifft den Unternehmer eine weitere wesentliche Pflicht.

Er kann die Pldne, die vom Entwurfsverfasser iibergeben werden, nicht ungepriift umsetzen
und sich hinterher auf die Planungsvorhalte des Bauherrn bzw. des Entwurfverfassers
zuriickziehen. Er hat — insbesondere wenn er eine erfahrende Fachfirma betreibt — eigene
Priifungen anzustrengen, um sicher zu stellen, dass die anerkannten Regeln der Technik
beachtet werden und die 6ffentliche Sicherheit und Ordnung nicht gefihrdet wird.

Erkennt er, dass die Planungen nicht ausfiihrbar sind, so hat er dies mitzuteilen. Zivilrechtlich
nennt man dies, wie wir noch sehen werden, Bedenkenanmeldung.

Um es deutlich zu machen: Der Unternehmer darf, wenn er feststellt, dass 6ffentliche Belange
nicht beachtet werden, nicht den Plinen entsprechend bauen, sondern hat dem Bauherrn
mitzuteilen, dass die Ausfiihrung den anerkannten Regeln der Technik widerspricht, ggf. eine
Gefahr fiir die offentliche Sicherheit und Ordnung befiirchten lédsst. Fiir den Fall, dass er
angewiesen werden sollte, trotzdem weiter zu bauen, ist ihm dies o6ffentlich-rechtlich
verboten.

Dafiir haftet er, wie gezeigt, unter ordnungsrechtlichen Gesichtspunkten, ggf. aber auch unter
dem Gesichtspunkt eines Straftatbestandes.

c.: Haftung der Bauiiberwacher und Sachverstindigen:

Ubertr'aigt der Bauherr, wie insbesondere im Offentlichen Bereich nicht nur sinnvoll, sondern
eigentlich zwingend erforderlich, die Uberwachung des Unternehmers auf einen Dritten,
nidmlich auf einen Bauiiberwacher, so stellt sich die Frage, wie dieser haftet.

Wir hatten oben unter 1. gesehen, dass der Bauiiberwacher entweder personenidentisch mit

dem Entwurfsverfasser ist, insbesondere dann, wenn dem Entwurfsverfasser sdmtliche
Leistungsphasen nach HOALI iibertragen werden.
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Es gibt aber auch Bauvorhaben, bei denen es sich als sinnvoll und tunlich erwiesen hat, als
Bauiiberwacher einen Dritten heranzuziehen.

Wir hatten gesehen, dass zu Einzelfragen insbesondere Sachverstindige hinzugezogen werden
konnen, die jedenfalls bauiiberwachende Aufgaben wahrnehmen kénnen.

Gelegentlich wird anstelle des Begriffes Bauiiberwacher auch der Begriff Bauleiter verwandt.
So formuliert § 36 der Sdchsischen Bauordnung die Verantwortlichkeiten des ,,Bauleiters* mit
Uberwachung der Einhaltung der offentlich-rechtlichen Anforderungen bei der Durchfiihrung
der Baumafnahmen und Erteilung der erforderlichen Weisungen. Weiterhin ist der Bauleiter
verpflichtet, Sicherheit zu stellen, dass der Betrieb der Baustelle sicher ist.

Er hat zu koordinieren, dass ein gefahrloses Ineinandergreifen der verschiedenen
Unternehmen erfolgen kann.

Im Ubrigen ist die Haftung sowohl des Unternehmers als auch des Bauleiters unabhiingig
voneinander.

Handelt der Bauleiter diesen Vorschriften zuwider, so ist die Sanktion nicht nur eine
zivilrechtliche, sondern kann eben auch als Ordnungswidrigkeit i. S. v. § 87 Abs. 1. S. Nr. 11
Séchs.BO geahndet werden.

Auch die anderen Landesbauordnungen sehen dhnliche Sanktionen vor.

Die Aufgabe des Bauleiters ist also nicht nur in der Uberwachung des Unternehmers in Bezug
auf die Einhaltung der vom Entwurfsverfasser vorgelegten Plidne zu sehen, sondern eben auch
darin, dass auf der Baustelle infolge der Bauarbeiten keine Gefahren fiir die offentliche
Sicherheit und Ordnung auftreten.

Er hat auch darauf zu achten und haftet hierauf unter ordnungsrechtlichen Gesichtspunkten,
dass insbesondere auch offentlich-rechtliche Sondervorschriften nicht gefahrdet werden.

Wir erinnern insoweit noch einmal an die Regelung des Wasserschutzrechts.

§ 52 Sachsisches Wassergesetz konkretisiert die Pflichten der am Bau Beteiligten.

Es wird festgesetzt, dass jede Wasser- oder Gewdsserverunreinigung vermieden werden muss.
Erkennt also z. B. der Bauleiter, dass auf der Baustelle Baufahrzeuge bewegt werden, die 01
verlieren, so hat er dies unverziiglich abzustellen. Ansonsten haftet er aus sog. Ingerenz, was
bis hin zu einer strafrechtlichen Ahnung fiithren kann.

Dies gilt auch bei der Beachtung von Arbeitsschutzvorschriften.

Der Bauleiter trigt Verantwortung dafiir, dass infolge der Bauarbeiten weder die offentliche
Sicherheit und Ordnung gefdhrdet wird, was bedeutet, dass Dritte, die bestimmungsgemil3
oder zufiéllig mit den BaumaBBnahmen in Beriihrung kommen, nicht gefdhrdet werden. Er hat
aber auch fiir die Beriicksichtigung 6kologischer Belange zu sorgen, so dass auch die Umwelt

durch die BaumaBnahmen nicht iiber das zwingend erforderliche MaBl hinaus in
Mitleidenschaft gezogen wird.
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So hat der Bauleiter, um es an einem praktischen Beispiel deutlich zu machen, dafiir zu
sorgen, dass der Baustellenldrm auf ein Mindestmal} reduziert wird. Erkennt er beipielsweise,
dass Baugerite mit laufenden Motoren geparkt werden, so hat er fiir Abhilfe zu sorgen.

VerstoBt er gegen seine Pflichten, begeht er eine Ordnungswidrigkeit.
d.: Haftung nach Strafrecht:

Wir hatten oben beim Bauherrn gesehen, dass der Verstofl gegen die offentlich-rechtlichen
Vorschriften nicht nur als Ordnungswidrigkeit geahndet werden kann oder mit finanziellen
Folgen fiir den Bauherrn verbunden sein kann, sondern dass eben auch an eine strafrechtliche
Ahndung zu denken ist.

Zu erwihnen ist hier noch einmal zunichst einmal der Sondertatbestand der Baugefihrdung
(§ 319 StGB). § 319 Abs. 1 StGB lautet: ,, Wer bei der Planung, Leitung oder Ausfiihrung
eines Baus oder des Abbruchs eines Bauwerks gegen die allgemein anerkannten Regeln der
Technik verstoit und dadurch Leib oder Leben eines anderen Menschen gefidhrdet, wird mit
Freiheitsstrafe bis zu 5 Jahren oder mit Geldstrafe bestraft.*

Abs. 4 erginzt: ,,Wenn in Fillen der Absitze 1 und 2 fahrldssig handelt und die Gefahr
fahrlédssig verursacht, wird mit Freiheitsstrafe bis zu 2 Jahren oder mit Geldstrafe bestraft.*

Wir sehen, dass alle am Bau Beteiligten, insbesondere aber auch Entwurfsverfasser,
Unternehmer und Bauleiter, bei Versto gegen ihre — 6ffentlich-rechtlichen — Pflichten, wenn
dieser vorsitzlich begangen wird, mit einer massiven Bestrafung (Freiheitsstrafe bis zu
5 Jahren) zu rechnen haben.

Selbst, wenn die Gefdhrdung nur fahrlédssig, d. h. unter AuBlerachtlassung der im Verkehr
erforderlichen Sorgfalt, geschieht, kann auch eine Freiheitsstrafe bis zu 2 Jahren verhdngt
werden.

Die Strafbarkeit i. S. v. § 319 StGB setzt zuniéchst eine Tathandlung voraus:

Dies kann in einem Handeln oder Unterlassen liegen.

Zu nennen sind hier die Verwendung schlechten Materials, die Verwendung mangelhafter
Geritschaften, eigenmichtige Abweichungen von den genehmigten Bauplinen, das
Unterlassen, Absperrichtungen oder Warntafeln anzubringen usw.

In Betracht kommt weiterhin ein Versto3 gegen die anerkannten Regeln der Technik.

Durch die Handlung muss eine konkrete Gefdhrdung eintreten, nidmlich eine Gefahr fiir Leib
oder Leben anderer.

Wie leicht dies geschehen kann, haben wir oben anhand des Falles des Oberlandesgerichts
Stuttgart gezeigt.

Angesichts der massi'yen Strafandrohungen, die § 319 StGB bietet, zeigt sich, in welchem
MaBe tatsdchlich die Ubrigen am Bau Beteiligten auch strafrechtlich haften.
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Wir hatten bei der strafrechtlichen Haftung des Bauherrn bereits darauf hingewiesen, dass
auch weitere Delikte in Betracht kommen, wie etwa fahrlidssige Totung (§ 222 StGB),
fahrlidssige Korperverletzung (§ 229 StGB) oder eben auch sonstige Straftaten, insbesondere
Umweltstraftaten. Zu nennen ist hier beispielsweise die Gewisserverunreinigung
(§ 324 StGB), die Bodenverunreinigung (§ 324 a StGB), die Luftverunreinigung
(§ 325 StGB), das Verursachen von Lirm usw. (§ 325 a StGB), der unerlaubte Umgang mit
gefahrlichen Abfillen (§ 326 StGB) usw.

Dabei beginnt die Haftung bereits mit dem ersten Spatenstich am Bauvorhaben.

Treten hier aufgrund falscher Pliane oder aufgrund falscher Baudurchfiihrung Gefiahrdungen
fiir die Allgemeinheit auf, haften die Verantwortlichen nicht nur unter dem Gesichtspunkt von
Ordnungswidrigkeiten, sondern konnen sich auch strafbar machen, was bis hin zu
Freiheitsstrafen bis zu 5 Jahren fiihren kann.

Dies gilt auch fiir die Phase der Durchfiihrung der Bauarbeiten.

Dies gilt schlieBlich auch dann noch, wenn das Bauvorhaben besteht.

D. h., dass die Nutzbarkeit des Bauvorhabens ebenfalls von all denjenigen, die am Bau
beteiligt sind, garantiert wird. Reichen die durchgefiihrten MaBnahmen nicht hin, verletzen
also die am Bau Beteiligten ihre Pflicht, laufen sie Gefahr dafiir massiv bestraft zu werden.

2.: Die Haftung nach Privatrecht, insbesondere aus Vertrag:

Im vorangegangenen Absatz wurde ausfithrlich dargestellt, auf welcher Grundlage,
insbesondere aufgrund welcher offentlich rechtlicher Norm, die iibrigen am Bau Beteiligten,

das heif}t also die beauftragten Dritten, gegeniiber der Allgemeinheit haften.

Es wurde gezeigt, dass die tibrigen am Bau Beteiligten insbesondere hinsichtlich der Verstof3e
gegen die offentliche Sicherheit und Ordnung haften.

Es ist klargeworden, dass Verstof3e nicht nur als Ordnungswidrigkeit, sondern eben auch als
Straftat geahndet werden konnen.

Neben dieser Haftung aus oOffentlichem Recht ergibt sich aber auch eine Haftung aus
Privatrecht.

Das Privatrecht regelt dabei die Rechtsbeziehung zwischen Individuen, das heit einzelnen
(juristischen oder natiirlichen) Personen.

Die Haftung aus Privatrecht setzt in der Regel das Bestehen eines Schuldverhéltnisses voraus.

Schuldverhiltnis kann ein sog. ,,vertragliches Schuldverhiltnis sein, das heift Voraussetzung
fiir das Bestehen einer Haftungspflicht ist das Zustandekommen eines Vertrages.

Das Schuldverhiltnis kann aber auch ein sog. ,.gesetzliches Schuldverhiltnis® sein. Das
gesetzliche Schuldverhiltnis kniipft eine Haftungsverpflichtung an (in der Regel) im Gesetz
ausdriicklich beschriebene Tatbestandsvoraussetzungen. Als wichtigstes gesetzliches
Schuldverhiltnis seien hier das ,,Nachbarrecht* und das ,,Deliktsrecht* vorab genannt.
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Bei der Frage, wie die beauftragten Dritten nach privatrechtlichen Regelungen haften, soll
wiederum nach dem jeweils Haftenden differenziert werden.

Es soll damit die Haftung von Planer, Architekt und Entwurfverfasser, die Haftung des
bauausfithrenden Unternehmens und die Haftung der Bauiiberwacher und Sachverstindigen
im Einzelnen untersucht werden.

Da die privatrechtliche Haftung — wie wir gezeigt hatten — sich im Verhéltnis zwischen
einzelnen Individuen abspielt, soll die Darstellung in diesem Absatz zur Verdeutlichung
dienen, wie die o. g Personen dem Bauherrn gegeniiber haften.

a.: Haftung von Planer, Architekt und Entwurfverfasser:

Voraussetzung fiir die Haftung der Planer, Architekten und Entwurfverfasser ist das
Zustandekommen eines (Architekten-) Vertrages.

Allgemein kommt ein Vertrag zustande durch 2 einander entsprechende, mit Bezug
aufeinander abgegebene Willenserkldarungen, ndmlich Angebot und Annahme.

Vertridge zwischen einem Bauherrn und einem Architekten sind — wie wir oben gezeigt hatten
—in der Regel Werkvertridge im Sinne der §§ 631 ff. BGB.

Der Architekt heit dabei in der werkvertraglichen Diktion Unternehmer, der Bauherr heif3t
Besteller.

Zwischen den Parteien wird ein Vertrag iiber die Erbringung eines sog. ,,Geisteswerks*
geschlossen.

Das heilit, dass der Architekt sich zur geistigen Auseinandersetzung mit den Ideen des
Bauherrn verpflichtet, sich weiter verpflichtet, die Grundlagen dafiir zu ermitteln und die
Ideen dann in eine den offentlich-rechtlichen Regeln entsprechende und fiir das
Bauunternehmen verwertbare Planung ,,zu gieBen®.

Der Besteller (Bauherr) verpflichtet sich im Gegenzug zur Entrichtung der vereinbarten
Vergiitung.

Die Hauptbestandteile des Architektenvertrages sind damit:
Parteien, (Geistes-) Werk und vereinbarte Vergiitung.

Dabei soll noch kurz erwédhnt werden, dass sich die Vergiitung in Architektenvertrdgen in der
Regel aus der HOAI, der Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure, bestimmt. In der
HOAI wird die Vergiitung nach bestimmten Leistungsphasen auf der Grundlage der
Herstellungskosten des zu errichtenden Bauwerks unter Beriicksichtigung bestimmter
Honorargruppen definiert.

Sieht man sich die verschiedenen Leistungsphasen nach HOAI einmal an, so erkennt man,
dass grundsitzlich 9 Leistungsphasen vorgesehen sind, ndmlich die Grundlagenermittlung,
die Vorplanung, die Entwurfsplanung, die Genehmigungsplanung, die Ausfithrungsplanung,
die Vorbereitung der Vergabe, die Mitwirkung bei der Vergabe, die Objektiiberwachung
(Bauiiberwachung) und die Objektbetreuung und Dokumentation (Mingelmanagement).
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Dies soll hier nur kurz angerissen werden, weil darin die wesentlichen moglichen Bestandteile
eines Architektenvertrages definiert werden.

Die von der Bundesarchitektenkammer entworfenen allgemeinen Vertragsbedingungen zum
Einheitsarchitektenvertrag (AVA) fiir Gebdude sind im Anhang in einem Muster angefiigt.

Dieses Muster ist, wie man aus der Praxis wei}, regelmiflig Grundlage fiir die
Architektenvertrige, wobei festzustellen ist, dass immer wieder versucht wird,
Haftungserleichterungen vertraglich zu vereinbaren.

Hier stellt sich also die Frage, unter welchen Gesichtspunkten der Architekt haftet:
aa.: Vertragliche Anspruchsgrundlagen:

Zunachst einmal ist darauf hinzuweisen, dass Grundlage fiir die Haftung des Architekten die
Definition der von ihm zu erbringenden Leistungspflichten ist.

Wir hatten oben gesehen, wie die moglichen Leistungspflichten allgemein definiert werden
konnen. Dabei wurden oben bereits die Hauptleistungspflichten benannt.

Ein Vertrag hat aber nicht nur sog. Hauptleistungspflichten, das heifit die Essentialia negotii ,
zu beinhalten, sondern sollte auch Regelungen zu den sog. Nebenleistungspflichten
(Aufkldrungs-, Informations-, Uberwachungs- und allgemein Treuepflichten) beinhalten.

In der Regel ergeben sich aus dem Vertrag bereits erste Regelungen dafiir, was im Falle einer
Pflichtverletzung geschehen soll.

Einzelne denkbare Haftungsregelungen werden wir noch im Anschluss diskutieren.

Allgemein sei aber darauf hingewiesen, dass ein Architektenvertrag in der Regel bereits
Sanktionen fiir Pflichtverletzungen beinhaltet.

Dabei ist noch folgender Grundsatz anzusprechen:

RegelmiBig haftet der Architekt nur im Falle schuldhaften Handelns. Schuldhaftes Handeln
ist im Gesetz unter § 276 BGB (Verantwortlichkeit des Schuldners) dahingehend definiert,
dass er Vorsatz und Fahrlédssigkeit, das heiflt insbesondere die AuBerachtlassung der im
Verkehr erforderlichen Sorgfalt, zu vertreten hat.

In der Regel wird durch den Architekten versucht werden, im Vertrag eine Reduzierung
seines Haftungsumfangs auf Vorsatz und grobe Fahrléssigkeit zu erwirken.

Es ist also zunichst einmal zu priifen, nach welchem HaftungsmaBstab tiberhaupt gehaftet
wird.

Das Priifungsschema sieht dabei vor, dass zunichst gepriift wird, welche Pflichten der
Architekt hat. Dann wird gepriift, ob ein Versto3 gegen die Pflicht vorliegt. Dann ist zu
priifen, ob dieser Verstof} rechtswidrig und schuldhaft begannen wurde. Im Anschluss ist zu
priifen, ob ein Schaden entstanden ist.
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Sofern ein Schadenseintritt festgestellt wird, ist zu priifen, ob der Schaden auf der
Pflichtverletzung beruht (haftungsbegriindende Kausalitit).

Sodann ist zu priifen, welchen Umfang der Schaden hat. Dies wird in der Regel anhand des
Vergleichs des Vermogens vor Schadenseintritt und des Vermogens nach Schadenseintritt
ermittelt. SchlieBlich ist die haftungausfiillende Kausalitit zu priifen, ndmlich ist der
eingetretene Schadensumfang tatsidchlich auf den Schaden zuriickzufiihren, den der Architekt
infolge seiner Pflichtverletzung herbeigefiihrt hat.

Sofern dies zu bejahen ist, ist zu priifen, ob im Vertrag gegebenenfalls eine pauschalierte
Haftungsregelung (etwa Vertragsstrafe) gefunden wird.

Sofern dies der Fall ist, ist zu priifen, ob die pauschalierte Haftungsregelung fiir den
Gléaubiger (Bauherrn) giinstiger ist. Ist dies nicht der Fall, ist der Schaden konkret zu
berechnen.

Wie wir gesehen hatten, sind Pflichtverletzungen zum einen hinsichtlich der
Hauptleistungspflicht (Nichtherstellung des geschuldeten Geisteswerks) denkbar, zum
anderen hinsichtlich etwaiger Nebenpflichten (zum Beispiel Versto3 gegen vertragliche
Schutzpflichten).

Zur Verdeutlichung soll anhand von Beispielen kurz gezeigt werden, wie eine derartige
Pflichtverletzung in der Praxis aussehen kann:

Bei einem Versto3 gegen die Hauptleistungspflicht ist beispielsweise denkbar, dass der
Architekt seine Pline nicht oder so spit herstellt, dass eine fiir den Bauherrn nachteilige Folge
eintritt.

Allgemein bekannt ist, dass zum 01.01. d. J. beispielsweise die Eigenheimzulage entfallen ist.

Wurde also im Jahre 2005 ein Architekt mit der Planung eines Einfamilienhauses beauftragt,
damit die Baugenehmigung noch rechtzeitig beantragt werden kann, um die staatliche
Fordermoglichkeit (Eigenheimzulage) in Anspruch nehmen zu kdnnen und kommt er dieser
Verpflichtung nicht nach, sondern unterlisst es, die Pline iiberhaupt herzustellen, so dass erst
ein anderer Architekt gesucht werden muss und die Planung erst in 2006 eingereicht werden
muss, liegt ein VerstoS gegen eine Hauptpflicht vor, so dass die Schadensersatzpflicht
unproblematisch bejaht werden kann. Diese kann — zumindest — so definiert werden, dass dem
Umfange nach die nunmehr fehlende staatliche Forderung vom urspriinglich beauftragten
Architekten zu ersetzen ist.

Eine Nebenpflichtverletzung ist beispielsweise darin zu sehen, dass der Architekt gehort hat,
dass die Baufirma, deren Beauftragung der Bauherr plant, demnéchst in Insolvenz gehen wird
und er seinen Bauherrn darauf nicht hinweist. Er hat damit eine nebenvertragliche
Schutzpflicht verletzt. Kommt es hinterher zu einem Schaden beim Bauherrn infolge der
Insolvenz der Baufirma, so hat der Architekt hierauf zu haften.

Befinden sich hinsichtlich dieser Pflichtverletzung keine Regelungen im Vertrag, so ist zu
priifen, ob ggf. gesetzliche Regelungen hier eingreifen.
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bb.: Gesetzliche Schadensersatzanspriiche:
(1).: §8 280 ff. BGB:

Die Schadensersatzanspriiche sind nach neuem Recht einheitlich in den §§ 280 ff. BGB
geregelt. Das Gesetz gewihrt Schadensersatz wegen Pflichtverletzung. Dabei wird nicht mehr
zwischen der Verletzung von Hauptleistungs- und Nebenleistungspflichten unterschieden.

Das Gesetz formuliert in § 280 BGB: ,,Verletzt der Schuldner eine Pflicht aus dem
Schuldverhiltnis, so kann der Gldubiger Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens
verlangen.” Dabei differenziert das Gesetz in den folgenden Paragraphen im Wesentlichen
zwischen Schadensersatz statt der Leistung wegen nicht oder nicht wie geschuldet erbrachter
Leistung. Die Regelung des § 281 BGB kniipft daran an, dass der Schuldner eine fillige
Leistung nicht oder nicht wie geschuldet erbringt.

Weitere Voraussetzung ist, dass der Schuldner eine Pflicht aus dem Schuldverhiltnis verletzt
hat.

SchlieBlich muss der Gldubiger dem Schuldner eine angemessene Frist zur Leistung oder
Nacherfiillung bestimmt haben.

Dies bedeutet, dass der Bauherr, wenn der Architekt die Plidne gar nicht fertigstellt oder sie
nicht rechtzeitig herstellt, noch eine Frist zur Nacherfiillung bzw. zur Leistung bestimmt. Ist

diese verstrichen, kann er Schadensersatz wegen Pflichtverletzung verlangen.

Dieser Schadensersatz kann sich unter Umstinden auch auf den Ersatz vergeblicher
Aufwendungen (§ 284 BGB) stiitzen.

Wird die Leistung unméglich und erlangt der Schuldner infolge des Umstandes, aufgrund
dessen die Leistung unmoglich geworden ist, einen Ersatz (z. B: die Zahlung einer
Versicherung), so kann der Bauherr vom Architekten die Herausgabe dieser Leistung
verlangen.

(2).: Riicktritt vom Vertrag:

Dariiber hinaus steht dem Bauherrn auch die Moglichkeit zu Gebote, vom Vertrag
zuriickzutreten.

Voraussetzung ist das Vorliegen eines gegenseitigen Vertrages.

Weitere Voraussetzung ist, dass der Architekt seine Leistung bei Filligkeit nicht oder nicht
vertragsgemil3 erbracht hat. Hat der Bauherr dem Architekten hier erfolglos eine
angemessene Frist zur Nacherfiillung bestimmt, so kann er vom Vertrag zuriicktreten.

Unter bestimmten Voraussetzungen ist die Fristsetzung sogar entbehrlich.

Zu nennen ist hier z. B. eine endgiiltige und ernsthafte Leistungsverweigerung des
Architekten.

Weitere wesentliche Anspriiche ergeben sich aus den speziellen Regelungen des
Werkvertragsrechts:
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§ 634 BGB regelt, dass der Bauherr im Falle einer mangelhaften Planung des Architekten
weitere spezielle Rechte hat, ndmlich nach § 635 BGB Nacherfiillung verlangen kann, nach
§ 637 BGB den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen
verlangen kann (Beauftragung eines anderen Architektenbiiros im Wege der
Ersatzvornahme), nach den §§ 636, 323 usw. BGB vom Vertrag zuriicktreten kann oder nach
§ 638 BGB die Vergiitung angemessen mindern kann.

- vgl. § 634 BGB mit weiteren Nachweisen -

Zu nennen ist an dieser Stelle noch die Differenzierung zwischen sog. Mangelschiden und
Mangelfolgeschéaden.

Mangelschiden sind solche Schiden, die am Werk unmittelbar auftreten.

Ein Mangelschaden liegt im Bereich des Architektenrechts beispielsweise dann vor, wenn ein
Plan unvollstdndig ist, d. h. z. B. Detailzeichnungen, zu deren Feststellung der Architekt
verpflichtet war, fehlen.

Weiterer Mangelschaden ist etwa das Vorliegen einer falschen statischen Berechnung.

Als Mangelfolgeschaden ist der Schaden zu betrachten, der infolge des aufgetretenen Mangels
eintritt.

War also beispielsweise bei der Konstruktion und dem Neubau eines Studentenwohnheims
die Statik falsch berechnet, bricht das Gebidude infolgedessen irgendwann ein und verletzt
Mieter, so ist die Wiederherstellung des Gebédudes, aber auch der Schadensersatzanspruch der
verletzten Mieter als (unter Umsténden ,,mittelbarer*) Mangelfolgeschaden zu werten.

Das Gesetz differenziert nicht mehr zwischen unmittelbaren Mangel- und
Mangelfolgeschiden.

Daher sind die Anspruchsgrundlagen fiir Schadensersatz wegen der Verletzung der
dargestellten Pflichten, wie oben vorgetragen, allgemein anwendbar.

(3).: Durchsetzbarkeit:

Abschlieend ist zu priifen, ob es Tatbestinde gibt, die gegen den Schadensersatzanspruch
sprechen:

Zunachst einmal ist darauf hinzuweisen, dass die Geltendmachung von
Schadensersatzanspriichen immer eigene Vertragstreue voraussetzt.

D. h., dass derjenige Vertragsteil, der sich nicht selbst vertragsgerecht verhilt, von seinem
Vertragspartner keine Haftung verlangen kann.

Weiterhin ist zu priifen, ob die Anspriiche rechtzeitig geltend gemacht wurden oder ob sie
etwa verjihrt sind.

In diesem Zusammenhang ist im Werkvertragsrecht auf die Regelungen des § 634 a BGB
hinzuweisen.
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Gemill § 634 a Abs. 1 Nr. 2 BGB verjdhren Mingelanspriiche in fiinf Jahren bei einem
Bauwerk und einem Werk, dessen Erfolg in der Erbringung von Planungs- und
Uberwachungsleistungen hierfiir besteht.

Die Verjahrung beginnt regelmifig mit der Abnahme.

Verjdhrung bewirkt, dass das Recht zwar nicht untergeht, aber — wenn sich der Gegner auf die
Einrede der Verjahrung beruft — nicht mehr durchgesetzt werden kann.

SchlieBlich ist noch zu priifen, ob es etwa einen sog. Haftungsausschluss gibt.
Die Regelung hierzu befindet sich in § 639 BGB.

Wir hatten bereits gesehen, dass in Architektenvertrigen hédufig versucht wird, den
Verschuldensmaflstab zu reduzieren. Diese Reduktion kann auch unter dem Gesichtspunkt
eines Haftungsausschlusses gewertet werden.

Oftmals wird ein Haftungsausschluss in Architektenvertragen auch so vereinbart, dass der
Architekt angibt, seine Versicherungssumme belaufe sich auf x EUR und dass er nur im
Rahmen der Hohe der Versicherungssumme hafte.

Zu bemerken ist hier, dass eine Haftungsbegrenzung fiir den Fall des Vorsatzes oder der
groben Fahrldssigkeit nach stindiger Rechtsprechung ausgeschlossen ist. Ein
Haftungsausschluss ist auch dann unwirksam, wenn der Mangel vom Architekten arglistig
verschwiegen wurde.

4).: AGB:

AbschlieBend soll noch kurz darauf hingewiesen werden, dass beim Abschluss eines
Architektenvertrages in der Regel Allgemeine Geschiftsbedingungen eine Rolle spielen.

Regelungen zu den Allgemeinen Geschiftsbedingungen und zu deren Wirksamkeit befinden
sich in den §§ 305 ff. BGB (frither AGB-Gesetz).

Bemerkenswert ist an dieser Stelle, dass etliche Regelungen, die dem Architekten zu einer
Reduktion seiner Haftung verhelfen sollen, unter Beriicksichtigung der Rechtsprechung zu
den Allgemeinen Geschiftsbedingungen — selbst im kaufménnischen Bereich — nicht méglich
sind.

Dies gilt auch dann, wenn die Regelungen Eingang in einen notariellen Vertrag gefunden
haben. Der Bundesgerichtshof hat entschieden, dass auch den Regelungen eines notariellen
Vertrages die Qualitdt von Allgemeinen Geschéftsbedingungen dann zukommen kann, wenn
es sich bei dem Notar um den Hausnotar des Architekten/Bautrdgers handelt und die
Regelungen regelmélig verwandt werden.

Insgesamt ist damit geklart, unter welchen Voraussetzungen allgemein der Architekt dem
Bauherrn fiir Pflichtverletzungen haftet.

Der Bauherr hat aber nicht nur die Moglichkeit, bei einem mangelhaften Bauvorhaben seine

Schadensersatzanspriiche gegen den Architekten zu richten. Er wird auch priifen, ob er nicht
auch Schadensersatzanspriiche gegen das ausfithrende Bauunternehmen hat.
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b.: Haftung des bauausfiihrenden Unternehmens:
aa.: Die zivilrechtliche Haftung der Baufirma (des bauausfiihrenden Unternehmens):

Auch bei der Untersuchung der zivilrechtlichen Haftung des bauausfiihrenden Unternehmens
stellt sich wiederum die Frage, auf welche Regelungen die Haftung zuriickgreifen kann.

Zu denken ist zunéchst einmal hier wiederum an eine Differenzierung zwischen vertraglichen
und gesetzlichen Haftungsregelungen.

bb.: Vertragliche Anspruchsgrundlagen:

Wie bereits oben beim Architektenvertrag ausfiihrlich dargestellt, ist die Primérquelle, aus der
Schadensersatzanspriiche des Bauherrn gegeniiber dem Unternehmer erwachsen kdnnen, der
Vertrag.

Der Vertrag regelt die Hauptleistungspfichten und die sog. Nebenpflichten (siehe oben). Der
Bauvertrag ist in der Regel ein Werkvertrag i. S. der §§ 631 ff. BGB.

In Abgrenzung zu dem Geisteswerk, das der Architekt aufgrund des mit ihm abgeschlossenen
Architektenvertrages schuldet, schuldet der Bauunternehmer ein sog. Sachwerk.

Dies kann in der Herstellung oder Verdnderung von Sachen liegen.

Konkretes Beispiel mag die Verdnderung angelieferten Sandes, Wasser usw. sein, um daraus
Beton herzustellen und schlieBlich Winde zu gief3en.

Auch bei der Frage nach der Haftung und etwaigen Schadensersatzanspriichen des
Unternehmers ist zunidchst einmal zu definieren, welche Hauptleistungspflichten und welche
Nebenpflichten den Unternehmer treffen.

Hauptleistungspflicht beim Bauvorhaben ist die Herstellung des vertraglich geschuldeten
Bauwerks.

Die Frage, welches Bauwerk der Unternehmer zu errichten hat, wird dabei unter besonderer
Beriicksichtigung der vom Architekten (Planer- und Entwurfsverfasser) erarbeiteten Pldne
beantwortet.

Der Unternehmer schuldet das, was vom Architekten geplant und Vertragsgegenstand im
Rahmen der Ausschreibung wurde.

Auch hier sind wieder verschiedene Arten von Pflichtverletzungen denkbar:

Der Unternehmer kann das vertraglich geschuldete Werk iiberhaupt nicht erbringen. Dies ist
insbesondere in der Praxis dann festzustellen, wenn das beauftragte Unternehmen in
Insolvenz fillt und der Insolvenzverwalter die Auflosung des Vertrages wihlt.

Es kann sein, dass das Unternehmen mit Méngeln baut. Baumingel sind jedem, der
irgendwann einmal mit der Herstellung von Bauvorhaben zutun hatte, geldufig. RegelmifBig
in der Praxis auftretende Baumingel sind Feuchtigkeit im Kellergeschoss, Risse an der
AuBenfassade, mangelhafte Wirmeisolierung, Schallschutzprobleme, Probleme im
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Dachaufbau (insbesondere bei der Dimmung des Daches), Undichtigkeiten des Daches usw.
Jeder, der einmal mit Bauvorhaben zutun gehabt hat, wird hier seine eigenen Erfahrungen mit
Mingel gemacht haben.

Weiterer wesentlicher und zum Schadensersatz verpflichtender Versto3 gegen den Bauvertrag
ist regelméBig der Bauverzug.

In der Regel werden in Bauvertridgen Fristen vereinbart, zu denen das Bauvorhaben bestimmte
Bauabschnitte erfiillt haben muss bzw. fertiggestellt sein muss. Oft kommt es vor, dass diese
Fristen nicht eingehalten werden (sog. Verzug).

Fiir diesen Fall kommt es in der Regel zu erheblichen Mangelfolgeschidden, die aus einer
verspiteten Nutzbarkeit des Objekts resultieren.

Man stelle sich vor, AMD habe die Errichtung einer Fabrikhalle beauftragt, in der
Mikroprozessoren hergestellt werden sollen. Kommt es hier zu einer verspiteten Herstellung,
so kann unter Umstidnden ein Milliarden schwerer Schaden eintreten.

Prominentes Beispiel aus dem offentlichen Bereich ist die Misere um die Problematik der
Autobahnmaut (Stichwort: ,,Tollcollect®).

Auch hier wurde bei der nicht rechtzeitigen Herstellung bzw. nicht rechtzeitigen
Funktionsfertigkeit des geschuldeten Werks ein in die Milliarden Euro gehender Schaden
produziert.

Der Vertrag sollte jedenfalls an dieser Stelle darauf untersucht werden, ob konkrete
Haftungsregelungen beinhaltet sind, wie etwa eine Vertragsstrafe.

Eine Vertragsstrafe ist ein sog. pauschalierter Schadensersatz, d. h. eine Mindeststrafe, die bei
Eintritt bestimmter Tatbestandsvoraussetzungen (in der Regel Verzug mit der Bauleistung)
verfillt, ohne dass es einer weiteren Priifung bedarf, ob tatsdchlich ein Schaden in der
genannten Hohe eingetreten ist.

Dariiber hinaus kann aber auch eine vertragliche Regelung da sein, die den Schaden
unabhiingig von einer sog. Vertragsstrafe definiert.

Zu denken ist hier an konkrete Regelungen zur Hohe des zu erwartenden Schadens, etwa die
Bezugnahme auf vorangegangene Ertrige oder Ahnliches.

Hinzuweisen ist an dieser Stelle auf die regelméBig in Bauvertrigen zu findenden Regelungen
der VOB/B.

Die VOB/B (d. h. die Verdingungsordnung fiir Baudienstleistungen) gilt heute in der Fassung
vom Dezember 2002.

Die VOB/B 2003 (in Kraft getreten mit Wirkung vom 15.02.2003) beriicksichtigt die
Anderungen im BGB, die mit Wirkung zum 01.01.2002 in Kraft traten.

Die VOB/B ist aber keine ,,quasi gesetzliche“ Regelung, sondern muss ausdriicklich als

Vertragsgrundlage vereinbart werden. Ist das nicht der Fall, bestimmt sich der Vertrag nach
dem Vertragstext und im Ubrigen nach dem (durchaus auch dispositiven) Gesetzestext.
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Die Verdingungsordnung fiir Bauleistungen ist insgesamt in drei Teile gegliedert, nimlich in
den Teil A (Vergabe von Bauleistungen), Teil B (Ausfithrung von Bauleistungen) und Teil C
(Allgemeine technische Vertragsbedingungen).

Die VOB/B ist, wie wir gezeigt hatten, kein Gesetzestext. Vielmehr ist es ein ,,Vorschlag®,
den der Deutsche Verdingungsausschuss fiir Bauleistungen (gegriindet 1947), jetzt umbenannt
in Deutscher Vergabe- und Vertragsausschuss fiir Bauleistungen (DVA) entwickelt hat. Die
Verdingungsordnung wird regelméBig tiberarbeitet und der jeweiligen biirgerlich rechtlichen
Gesetzeslage, aber auch dem Richterrecht angepasst.

Man kann die VOB/B als Vorschlag zur Ersetzung von Allgemeinen Geschéftsbedingungen
betrachten.

Vermieden werden soll zum einen, dass GroBunternehmen mit jeweils ausgekiigelten
Allgemeinen Geschiftsbedingungen nicht zu einem Vertragsschluss kommen, weil beide
Seiten auf die Geltung jeweils eigener Geschiiftsbedingungen bestehen. Im Ubrigen soll auch
der offentlichen Hand eine allgemein giiltige Handhabe geboten werden, um Vertrdge nicht
jeweils separat aushandeln zu miissen (also das Rad jeweils neu erfinden zu miissen), sondern
um auf eine allgemein anerkannte bewéhrte Vertragsgrundlage zuriickgreifen zu konnen.

Ist also im Bauvertrag die VOB/B vereinbart, so ist zu priifen, welche Regelungen die VOB/B
hinsichtlich etwaiger Miéngel beinhaltet.

Ohne hier ins Detail gehen zu wollen, soll darauf verwiesen werden, dass der erste Teil die
malgeblichen Pflichten der Parteien regelt.

§ 4 Nr. 2 VOB/B regelt die grundsitzliche Verantwortlichkeit des Auftragnehmers fiir die
ordnungsgemile Ausfithrung der geschuldeten Bauleistung.

Zur Grundlage macht die VOB/B immer wieder die anerkannten Regeln der Technik.
Sie erlegt den Parteien wechselseitige Hinweise und Fiirsorgepflichten auf.
In § 5 VOB/B ist geregelt, dass die Leistung innerhalb der vereinbarten Frist zu erbringen ist.

Die nachfolgenden Paragraphen (8 und 9) regeln dann Einzelheiten zur vorzeitigen
Beendigung des Bauvertrages.

Die wesentlichen Haftungsregelungen befinden sich dann in § 13. Dieser regelt insbesondere
Mingelanspriiche.

Da im offentlichen Vergaberecht grundsitzlich die VOB/B zu vereinbaren ist, diirfte — wenn
sich im Vertrag keine besondere Regelung findet — hier jedenfalls eine Quelle mit Regelungen
zu etwaigen Miangelanspriichen zu finden sein.

Wir werden im letzten Kapitel noch darlegen, in welchem Spannungsverhiltnis sich
insbesondere vertragliche (unter Umstdnden auch allgemeine Geschifts-) Bedingungen und

die VOB/B zueinander bewegen.

Einstweilen soll es ausreichen, dass die VOB/B als Quelle fiir etwaige Haftungsanspriiche
gegen den Unternehmer erkannt wird.
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Befinden sich nun im Vertrag bzw. in dem vertraglich vereinbarten Haftungsgrundlagen keine
Haftungsregelungen, so ist — wie auch oben beim Architekten — auf den Gesetzestext zu
rekurrieren.

cc.: Gesetzliche Anspriiche gegen den Unternehmer:

Bei den gesetzlichen Anspriichen ist wieder zu priifen, um welche Art von Vertrag es sich
handelt. In der Regel handelt es sich bei Bauvertrigen um Werkvertrige i. S. §§ 631 ff. BGB,

wie wir oben gezeigt hatten.

Die gesetzlichen Haftungsgrundlagen weichen damit nicht von denen, die wir bei der Haftung
des Architekten dargestellt haben, ab.

Zu priifen ist zunichst, ob es im Werkvertragsrecht spezielle Regelungen gibt.

Ist dies nicht der Fall, so ist dem Verweis aus § 634 BGB zu folgen, der auf die allgemeinen
Regelungen der §§ 280 ff. BGB verweist.

Damit verpflichtet jede zu vertretende Pflichtverletzung zur Leistung von Schadensersatz.
Auch hier ist wieder zu priifen, ob es sich um den unmittelbaren Schaden handelt, d. h. um
Schiden am Objekt. Insoweit besteht ein Nacherfiillungsanspruch, aber (!) auch ein

Nacherfiillungsrecht des Unternehmers.

Bei Mangelfolgeschidden diirfte sich der Schadensersatzanspruch auf eine Geldzahlung
reduzieren.

Fiir diesen Fall sind die §§ 249 ff. BGB einschligig.

Um ein konkretes Beispiel zu benennen:

Baumingel liegen z. B. dann vor, wenn die tragenden Winde eines Gebidudes nicht stark
genug dimensioniert sind und das Gebdude zum Einsturz kommt. Mangelfolgeschédden liegen

in dem Bereich vor, wenn beim Einsturz ggf. Personen verletzt werden.

Bei der Haftung der Bauiiberwacher und Sachverstindigen ist zundchst einmal zu priifen,
welche Art von Vertrag hier iiberhaupt vorliegt.

Neben dem Werkvertrag, den beispielsweise der Architekt abschlieBt, ist nimlich auch der
Abschluss eines Dienstvertrages (§§ 611 ff. BGB) oder der Abschluss eines sog.
Geschiiftsbesorgungsvertrages (§§ 675 ff. BGB) denkbar.

Abhingig ist dies davon, in welchem Bereich der Schwerpunkt des Vertrags liegt.

Im Werkvertrag schuldet der Unternehmer, wie wir hier gesehen hatten, die Herstellung des
vertraglich vereinbarten Werks.

Beim Dienstvertrag schuldet der Unternehmer nur ein Tatigwerden.

Beim Bauiiberwacher ist der Typus des Dienstvertrages nicht uniiblich.
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]?er Bauiiberwacher schuldet damit nicht einen bestimmten Erfolg, sonde{n schuldet das
Uberwachen als solches, d. h. er schuldet seine Anwesenheit vor Ort und die Uberpriifung der
MaBnahmen.

Oftmals sind auch Elemente aus beiden Vertragstypen festzustellen. In einem solchen Fall
diirfte regelmiBig ein Geschiftsbesorgungsvertrag vorliegen.

Beim Gutachter sollte danach differenziert werden, ob er schwerpunktmiBig iiberwachende
Tatigkeiten schuldet oder ob er im Ergebnis ein Gutachten schuldet.

Schuldet er ein Gutachten, so ist in der Regel ein Werkvertrag vereinbart.

Fiir diesen Fall bestimmen sich die Haftungsgrundlagen, wie auch oben dargelegt, ebenso wie
die des Architekten.

Ansonsten ist wiederum zu priifen, welche Pflichten die Vertrdge als Hauptpflichten und als
Nebenpflichten bereits ausdriicklich benennen.

Weiterhin ist zu priifen, ob im Vertrag bereits Regelungen fiir einen Verstol gegen die
Vertrige vorgesehen sind.

Ist der Schadensfall hier nicht geregelt, so ist zu priifen, ob das Gesetz hier etwa Regelungen
beinhaltet.

Sofern ein  Werkvertrag  vorliegt, darf nach oben verwiesen werden. Die
Schadensersatzregelungen des Werkvertragsrechts wurden umfangreich dargestellt.

Der Dienstvertrag als solcher sieht grundsitzlich keine Haftungsregelungen vor. Der
Dienstverpflichtete ist zur Leistung der versprochenen Dienste verpflichtet, nicht aber die
Dienste in einer bestimmten Qualitit (z. B. mittlere Art und Giite wie beim
Werkvertragsrecht) zu leisten.

Er schuldet nur, {iberhaupt tétig zu sein.

Etwaige VertragsverstoBle sind im Gesetz daher in den allgemeinen Regelungen der
§§ 280 ff. BGB enthalten. Verletzt der Dienstverpflichtete eine Haupt- oder Nebenpflicht aus
dem Dienstvertrag, so ist er zum Schadensersatz verpflichtet, wenn die {iibrigen
Voraussetzungen des Schadensrechtes vorliegen.

Die Haftung des Bauiiberwachers ist aber ein nicht zu vernachlidssigender Schutz fiir den
Bauherrn.

Zum einen bewirkt die Anwesenheit eines Bauiiberwachers vor Ort, dass die titigen
Unternehmen und ggf. (sofern hier Personenverschiedenheit herrscht) der Architekt sich
beobachtet fithlen und sich daher bemiihen, keine Bl6Be auftreten zu lassen.

Zum anderen ist oftmals auch die Dokumentation, zu der der Bauiiberwacher verpflichtet ist,

ein wesentlicher Punkt, um VerstoBe gegen den Vertrag des Architekten oder
Bauunternehmens nachzuweisen und ggf. spiter Regress bei Gericht auch durchzusetzen.
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Bereits hier sei darauf hingewiesen, dass es nicht nur darauf ankommt, im Falle eines
Schadens Anspriiche zu haben, sondern wesentlich auch ist, die Anspruchsberechtigung
nachzuweisen und vor Gericht durchsetzen zu konnen.

Bei allen Haftenden sollte darauf geachtet werden, dass die Haftung auch abgesichert ist.

Es sollte also darauf geachtet werden, dass sowohl die Planer, als auch die Ausfiihrenden, als
auch die Bauiiberwacher ausreichend versichert sind.

Hierauf soll weiter unten noch eingegangen werden.

Zur  Verjihrung der  Schadensersatzanspriiche gegeniiber = Bauiiberwacher und
Sachverstindigen sei noch darauf verwiesen, dass hier die allgemeine Verjdhrungsfrist des
§ 195 BGB gilt, die eine dreijihrige Verjdhrung beinhaltet.

Wihrend frither noch zwischen sog. Mangelschiaden und Mangelfolgeschiden differenziert
wurde, spielt diese Differenzierung heute keine Rolle mehr. Auch hinsichtlich sog. entfernter
Mangelfolgeschidden greift die gesetzliche regelmiBige Verjahrung von drei Jahren ein.

Die frither einmal bestehende 30-jdhrige Verjdhrung ist nach neuem Recht spitestens am
31.12.2004 erloschen.

c.: Sonstige Anspriiche:

Nachdem wir dargelegt hatten, dass Planer, Unternehmer und Uberwacher regelmiBig auf der
Grundlage von Vertragen haften, soll noch kurz daran erinnert werden, dass auch weitere
schuldrechtliche Anspriiche in Betracht kommen:

aa.: Deliktsrechtliche Anspriiche:
Zu denken ist insoweit zunédchst einmal an sog. deliktsrechtliche Anspriiche.
Diese sind in den §§ 823 Abs. 1 ff. BGB geregelt.

Wesentlich fiir Normen sind hier § 823 Abs. 1 BGB, der denjenigen zum Ersatz von Schaden
verpflichtet, der gegen ein absolut geschiitztes Recht eines Dritten verstoft. Wer also z. B. das
Eigentum des Bauherrn beschidigt, haftet, wenn er dies selbst tut, nicht nur aus dem Vertrag,
sondern auch aus Deliktsrecht.

Sofern er sich bei der Erfiillung seiner Verpflichtung eines Dritten (Verrichtungsgehilfe)
bedient hat, so haftet er dafiir, dass er diesen nicht hinreichend instruiert hat, nicht geniigend
beobachtet hat oder sonst in der Aufsicht iiber seinen Verrichtungsgehilfen versagt hat
(§ 831 BGB).

Wesentliche weitere Norm ist § 823 Abs. 2 BGB. Danach haftet derjenige und ist zum
Schadensersatz verpflichtet, der gegen ein Gesetz, das zum Schutz eines Dritten bestimmt ist,

verstoft.

Wir hatten oben die Pflichten, die die am Bau Beteiligten unter Beriicksichtigung 6ffentlichen
Rechts treffen, definiert.
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In der Regel kommen derartigen Offentlich rechtlichen Regelungen auch
Schutznormencharakter zu.

Dienst dieser Norm konkret dem Schutz auch des Betroffenen, so sind ihm samtliche
Schiden, auch Vermdogensschiaden, zu ersetzen.

Um diese an einem konkreten Beispiel darzustellen, sei noch einmal auf die Regelungen zum
Bodenschutz verwiesen:

Hat der Unternehmer Baufahrzeuge mit beschidigten Motoren, so dass massiv Ol austritt,
kommt es dadurch zu einer Bodenverunreinigung, so haftet der Unternehmer dem Eigentiimer
auch aus § 823 Abs. 21. V. m. § 325 StGB.

Aus dem Deliktrecht ist abschlieBend noch § 826 BGB zu nennen. Dieser gewdhrt
Schadensersatzanspriiche fiir den Fall einer vorsitzlichen sittenwidrigen Schadigung.

Versucht also beispielsweise der Unternehmer, der sich vom Bauherrn ungerecht behandelt
fiihlt, sich am Bauherrn dadurch zu rechen, dass er ihm (um an einen banalen Beispiel zu
bleiben) einen Backstein auf dem Kopf wirft, so haftet er hierfiir nicht nur wegen des
VerstoBles gegen seine Schutzpflichten aus dem Vertrag, sondern eben auch auf die Grundlage
einer vorsitzlichen sittenwidrigen Schadigung gemal § 826 BGB.

bb.: Haftung aus dinglichem Recht:

Wie oben dargelegt wurde, gibt es nicht nur deliktsrechtliche Anspriiche, die den Berechtigten
zur Abwehr von Einwirkungen berechtigen und den Schidiger fiir den Fall einer
unberechtigten Einwirkung zum Schadensersatz verpflichten.

Es gibt auch im Sachenrecht entsprechende Anspriiche. Wir hatten gesehen, dass derjenige,
der den Besitzer in seinem Rechte beschrinkt, unter Umstinden zur Beseitigen verpflichtet
ist. Wir hatten die Regelungen des § 1004 BGB gesehen, die bei Einwirkung auf das
Eigentum einen Herstellungsanspruch gewihrt, der iiber die reine Beendigung der
Beeintrachtigung hinausgeht und die Wiederherstellung eines urspriinglichen Zustandes
beinhalten kann.

3. Exkurs: Haftung gegeniiber Dritten:

An dieser Stelle soll noch kurz dargelegt werden, dass die zivilrechtliche Haftung aus den o.
g. Anspruchsgrundlagen (z. B. Vertrag) nicht nur gegeniiber dem jeweiligen Vertragspartner
besteht, sondern unter Umstédnden gegeniiber Dritten bestehen kann.

a.: Vertrag mit Schutzwirkung zugunsten Dritter:

Die Rechtsprechung hat insoweit das Rechtsinstitut des Vertrages mit Schutzwirkung
zugunsten Dritter entwickelt.

Dabei handelt es sich um einen origindren Schadensersatzanspruch eines Dritten, der
aufgrund der vertragsgeméfen Bestimmung unmittelbar mit dem Werk in Verbindung kommt
und der, wenn dies fiir den Haftenden erkennbar ist, in den Schutzzweck des Vertrages
einbezogen werden soll, auch wenn er nicht unmittelbar Vertragspartner ist.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Zur Verdeutlichung soll folgender Fall dienen:

Der Geschiftsfithrer eines Stundentenwerks, das ein umfangreiches Bauvorhaben in Auftrag
gegeben hat, erscheint regelmiBig auf der Baustelle, um sich vom Baufortschritt zu
iiberzeugen.

Da er selbst nicht Vertragspartner ist, hat er grundsitzlich keine origindren
Vertragsanspriiche.

Er kommt aber — weil zu erwarten steht, dass er sich das Bauvorhaben regelméfig ansieht —
bestimmungsgemal mit den vertragsgegenstindlichen Leistungen in Beriihrung.

Dies ist auch fiir die Vertragspartner erkennbar, hat doch der Geschiftsfiihrer die jeweiligen
Vertrige selbst als Organ des Studentenwerks unterzeichnet.

Moglicherweise hat er bei der Unterzeichnung auch darauf hingewiesen, dass er sich selbst
regelmifig vom Baufortschritt iiberzeugen will.

Befindet sich nun auf der Baustelle ein nicht gesichertes Loch, dessen Sicherung unterblieben
ist, obwohl der Unternehmer selbst sie erkannt hat, der bauplanende Architekt sie gesehen hat
und auch der Bauiiberwacher sie festgestellt hat, ohne jedoch einzuschreiten, fillt nun der
Geschiiftsfiihrer in dieses Loch, so hat er dieselben vertraglichen Anspriiche, wie sie etwa das
Studentenwerk selbst hitte. Er kann also aus dem Vertrag mit Schutzwirkung zugunsten
Dritter selbst vertragliche Schadensersatzanspriiche geltend machen.

Dies hat insbesondere dann Vorteile, wenn die Haftung nach Deliktsrecht beschrinkt ist.

Wir hatten oben gezeigt, dass § 831 BGB, der die Haftung fiir das Verschulden Dritter regelt,
nur bestimmt Vorwiirfe, die dem jeweiligen Haftenden zu machen sind, regelt. Hat also der
Unternehmer  beispielsweise seinen Uberwachungspflichten und  Auswahlpflichten
hinsichtlich seiner Mitarbeiter geniigt, so besteht eben kein deliktsrechtlicher
Schadensersatzanspruch.

Etwas anderes ist aber gegeben, wenn die Haftung nach § 278 BGB fiir das Verschulden von
Mitarbeitern (Verschulden des Erfiillungsgehilfen) geregelt ist. Hier haftet der Verpflichtete
fiir das Verschulden seiner Mitarbeiter wie fiir eigenes Verschulden, so dass im vorliegende
Fall der Geschiftsfiithrer auf jeden Fall Schadensersatzanspriiche gegen die drei Beteiligten
geltend machen konnte, ohne dass diese sich ,,explodieren* konnen.

bb.: Haftung nach sonstigen Regelungen:
In Betracht kommt hier eine Haftung z. B. nach Nachbarrecht.

In der Literatur wurde lange Zeit dariiber diskutiert, ob die Ubrigen am Bau Beteiligten unter
denselben Voraussetzungen gegeniiber den Nachbarn haften, wie dies der Eigentiimer tut.

Dazu hat der BGH in einem Urteil vom 22.10.2004, Az.: 5 ZR 310/03, entschieden, dass
Architekten auch nach nachbarrechtlichen Regelungen haften konnen.
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Entschieden wurde dies im vorliegende Fall unter Beriicksichtigung der §§ 823 Abs. 2 BGB
(deliktsrechtliche Haftung fiir die Verletzung eines Schutzgesetzes) i. V. m. § 909 BGB
(Verbot, dem Nachbargrundstiick die Stiitze zu entziehen).

Der BGH hat entschieden, dass die Regelungen des § 909 BGB sich eben nicht nur an den
Eigentiimer des Nachbargrundstiicks richtet, sondern an jeden, von dem die Storung ausgeht,
d. h. also z. B. den Architekten, den Bauunternehmer, den bauleitenden Ingenieur oder den
Statiker. Jeden Beteiligten treffe eine eigenverantwortliche Priifungspflicht. Handle er
pflichtwidrig und schuldhaft, so hafte er.

- Das Urteil ist veroffentlicht in der Zeitschrift NZBau 2005, 227 {f -

Auch in den Lindern individuell geregelten Nachbarschaftsgesetzen gibt es Regelungen iiber
Schadensersatzanspriiche.

So regelt § 28 des Sichsischen Nachbarschaftsgesetzes, dass ein Schaden, der dem
Eigentiimer durch Ausiibung der im Gesetz geregelten Rechte des Nachbarn entsteht, von
dem Nachbarn zu ersetzen ist.

Diskutiert wird an dieser Stelle, ob ein originidrer Anspruch eben auch gegen diejenigen, die
den Nachbarn bei der Ausiibung seiner Rechte geholfen haben, bestehen kann, ggf. der
§ 28 Séchsisches Nachbarschaftsgesetz hier analog angewendet werden kann.

Insgesamt ist jedenfalls festzustellen, dass die Haftung der am Bau Beteiligten sowohl auf der
Grundlage offentlichen Rechts als auch auf der Grundlage privaten Rechts sehr weitgehend

1st.

Insbesondere ist festzustellen, dass sie fiir Pflichtverletzungen jedenfalls finanziell haften,
wenn dies entsprechend geregelt ist.

Wie solche Regelungen im Einzelnen, idealerweise im jeweiligen Vertrag, abgeschlossen
werden konnen, soll im letzten Kapitel gezeigt werden.

IV. Risikoverminderung und Durchsetzung von Anspriichen des Bauherrn

In den vorangegangen Abschnitten wurde gezeigt, dass der Bauherr, aber auch die iibrigen am
Bau Beteiligten erheblichen Risiken ausgesetzt sind. Diese Risiken resultieren sowohl aus
offentlichem, als auch aus privatem Recht.

Risiken stellen sich immer dort, wo dem Bauherrn Pflichten auferlegt sind. Insbesondere
dann, wenn der Bauherr bei der Durchfithrung des Bauvorhabens nicht in der Lage ist, die
Pflichten selbst zu erfiillen, stellt sich die Frage, wie er bei der Ubertragung der Pflichten auf
Dritter auch die Risiken mit abwilzen kann.

Die erste Aussage dazu mag banal klingen:

Risiken sind dann auf null minimiert, wenn die Pflichten, die es zu beachten gilt, erfiillt
werden.
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Da aber iiberall dort, wo Menschen titig sind, Fehler gemacht werden, ist es erforderlich, dem
bereits im Vorfeld Rechnung zu tragen.

1. Risikoverminderung:
Es stellt sich damit die Frage, wie die zwangslidufig vorhandenen Risiken zu vermindern sind.

Dazu ist auch hier wieder darauf zu verweisen, dass die beste Risikoverminderung darin liegt,
eben alles richtig zu machen.

a.: Vertragsgestaltung:

Die Frage ist allerdings, ob dies allein ausreicht. Wer praktische Erfahrungen mit
Bauvorhaben hat, weil3, dass dies nicht der Fall ist.

Es muss also Regelmechanismen geben, um Probleme im Vorfeld zu vermindern.
Erster Regelmechanismus dazu ist die Vertragsgestaltung:

Wir hatten gesehen, dass die Vertragsgestaltung in zwei Elemente unterfillt, ndmlich die sog.
Erfiillungsgestaltung und die sog. Risikogestaltung.

Im Rahmen der Erfiillungsgestaltung stellt sich die Frage nach den Hauptbestandteilen des
abzuschlieBenden Vertrages.

Wie wir gezeigt hatten, sind die Vertrdge, die der Bauherr zu Errichtung des Bauwerks
abschliefen muss, jeweils Werkvertrage. Wir hatten gesehen, dass sowohl die Vertrige mit
den theoretisch mit der Errichtung des Bauwerks befassten (Architekt usw.) als auch die
Vertrige mit den praktisch mit der Errichtung des Bauwerks befassten (Bauunternehmer) als
Werkvertridge definiert werden.

Der Werkvertrag (§ 631 BGB) hat drei Hauptbestandteile: Der erste Hauptbestandteil ist die
Frage nach den Parteien, der zweite Hauptbestandteil die Frage nach dem herzustellenden
Werk und der dritte Hauptbestandteil die Frage nach der Vergiitung (Werklohn).

Bereits im Bereich der Erfiillungsplanung ist an die Minimierung der Risiken zu denken.

Dies geschieht bereits beim ersten Hauptbestandteil des Vertrages, ndmlich bei der Auswahl
des Beauftragten, der im Werkvertragsrecht ,,Unternehmer* heift.

Sowohl bei den planerischen Tatigkeiten, als auch bei den spiteren praktischen Umsetzungen
der Pliane hat der Bauherr darauf zu achten, dass die Unternehmen, mit denen er Vertriage
schlieBt, den Aufgaben, zu deren Erbringung sie sich vertraglich verpflichten, auch
gewachsen sind.

Dies bedeutet, dass der Bauherr bereits bei der Auswahl derjenigen, die die theoretischen
Grundlagen fiir das zu errichtende Bauvorhaben schaffen sollen, eine sorgfiltige Auswahl

durchzufiihren hat.

Bei der Vergabe von OoOffentlichen Auftrigen hat in der Regel eine Ausschreibung
stattzufinden.
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Haufiger Fehler, den offentliche Auftraggeber machen, ist die Vergabe an den jeweils
Billigsten.

Dabei kommt es immer wieder vor, dass Gewerke an Planer vergeben werden, die aufgrund
mangelnder Erfahrungen oder Kenntnisse iiberhaupt nicht in der Lage sind, etwa komplette
Sachverhalte ordnungsgemal zu erfassen.

Die Problematik, dass Anbieter im Rahmen von Ausschreibungen nicht beriicksichtigt
werden, obwohl sie das preiswerteste Angebot abgegeben haben, ist aber allgemein bekannt.
Gleichwohl sollte in Fillen, in denen die Unzuverléssigkeit oder etwa denkbare Probleme auf
der Hand liegen, sorgfiltig gepriift werden, ob die erforderliche Eignung vorhanden ist.

Es sei nochmals daran erinnert, dass der offentliche Bauherr, der nicht zur Vergabe eines
Vorhabens an einen Anbieter verpflichtet ist, wenn dieser zwar preiswert ist, jedoch
offenkundig nicht dazu in der Lage ist, das vertraglich vereinbarte Gewerk auszufiihren.

Bei der Frage nach den Parteien sollte auch geklart werden, ob ein Werkvertrag mit nur einem
Auftragnehmer, z. B. einem grofen Architektenbiiro, abgeschlossen wird, um alles in einer
Hand zu lassen oder ob ggf. kleinere Abschnitte der zu vergebenden Aufgaben herausgelost
werden und an mehrere Spezialisten vergeben werden.

Beide Moglichkeiten haben sowohl Vorteile, als auch Nachteile.

Vorteil, wenn alles in einer Hand liegt, ist zum einen praktisch, dass nur ein Ansprechpartner
da ist. Haftungstechnisch schneidet man dadurch, dass man die Auftrige monostrukturell
vergibt, die ,,Ausrede* ab, die jeweiligen Partnergewerke hitten versagt, er selbst habe bei der
Produktion eines Fehlers nur aufgrund der mangelhaften Vorarbeit gefehlt.

Hat man jedoch mehrere Spezialisten, so ist zunichst einmal zu bemerken, dass es auf der
Hand liegt, dass hier mehrere Personen unabhingig voneinander haften, das spitere Risiko,
dass die Haftung auch durchgesetzt werden kann, bereits in finanzieller Hinsicht (Stichwort:
Insolvenzgefahr) minimiert ist.

Dartiiber hinaus ergibt sich der Vorteil der gegenseitigen Kontrolle. Bekanntlich miissen alle
Auftragnehmer, die auf der Grundlage von Vorgewerken titig sind, mitteilen, wenn sie
Probleme erkennen (sog. Bedenkenanmeldung).

An dieser Stelle sollte sich aber der Bauherr vor der Vergabe der Auftragserteilung
entsprechende Gedanken machen, um dann auf der Grundlage der Abwiégung des Risikos eine
begriindete Entscheidung treffen zu konnen.

Der zweite Hauptbestandteil des Werkvertrages ist der Werklohn.

Auch im Bereich der Definition des Werklohnes kann sich der Besteller, d. h. der
Auftraggeber eines Werkvertrages, gegen potentielle Risiken absichern.

Wenn bei der Definition des Werklohnes bereits darauf geachtet wird, dass man ggf. einen
Teil der zur Verfiigung stehenden finanziellen Mitteln fiir sich zuriickbehilt, um etwa spéter
auftretende Probleme mit eigenen Mitteln angehen zu konnen, ldsst sich auch an dieser Stelle
bereits hinsichtlich einer spéteren Risikominderung Vorsorge treffen.
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SchlieBlich ist auch bei der Definition des zu leistenden Werkes deutlich die Moglichkeit
vorhanden, spitere Risiken zu minimieren.

Dies beginnt damit, dass das zu erbringende Werk deutlich und sorgfiltig im Vertrag
dargestellt werden sollte. Der Bauherr muss genau sagen, was er mochte.

Allgemeine Beschreibungen (,,Bauen Sie mir mal ein Haus!®) sind in der Regel nicht
geeignet, um konkrete Vorstellungen unproblematisch umsetzen zu konnen.

Es ist nicht erforderlich, dass der Bauherr dem beauftragten Planer bereits die fertige Planung
vorgibt und sie nur noch abnicken ldsst, jedoch sollte der Bauherr genau wissen, was er
mochte.

Dies kann z. B. dadurch geschehen, dass durch eigene Spezialisten etwa verschiedene
Modelle durchdacht werden. Sofern keine eigenen Spezialisten vorhanden sind, kann der

Bauherr auch, bevor er einen konkreten Auftrag vergibt, Alternativentwiirfe vorstellen lassen.

Hat er sich dann fiir einen konkreten Plan entschieden, sollte er in den Vertrag mit dem Planer
ausdriicklich aufnehmen, welche Hauptleistungen er vom Planer erwartet.

Auch hier sei ein Beispiel genannt:

Bekanntlich sieht die HOAI eine Phase vor, die der Bauiiberwachung gewidmet ist
(Phase 8 HOAI).

Wer also die Bauiiberwachung durch das beauftragte Planungsbiiro durchfiihren lassen
mochte, hat darauf zu achten, dass das Planungsbiiro eben auch verpflichtet ist, durch eigene
Mitarbeiter vor Ort vertreten zu sein. Hier ist z. B. die Frage nach der Vereinbarung eines
Erfiillungsortes wichtig.

Wird beispielsweise in Sachsen ein Universititsgebdude gebaut, so hilft es nicht, wenn
zwischen den Parteien Miinchen als Erfiillungsort vereinbart ist, obwohl man dies in etlichen
Vertrigen immer wieder liest.

b.: Absicherung der vertraglichen Haftungsanspriiche:

Die Vereinbarung noch so guter Haftungsregeln bringt wenig oder nichts, wenn sie nicht
durch den Vertrag abgesichert ist.

Zur Absicherung bieten sich beispielsweise Biirgschaften oder eben auch ein
Sicherungseinbehalt an.

Auch sollte an dieser Stelle verlangt werden, dass der Unternehmer im Rahmen seiner
Tatigkeit umfassend versichert ist.

Biirgschaften konnen z. B. als Erfiillungsbiirgschaften verlangt werden.

Oftmals ist dies mit dem Austausch von Biirgschaften verbunden.
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D. h., dass der Bauherr eine Biirgschaft hingibt, mit der er gewihrleistet, dass der
Unternehmer fiir die mangelfreie Herstellung des vereinbarten Werks auch den vereinbarten
Werklohn erhilt.

Im Gegenzug erhilt er vom Unternehmer eine Erfiillungsbiirgschaft, die so gestaltet ist, dass
fir den Fall, dass der Unternehmer eben nicht alles herstellt, der Besteller sich daraus
bedienen und das Bauvorhaben zu Ende bringen kann.

Ein Sicherungseinbehalt ist in der Regel auf 5 % der Haftungssumme beschrinkt.

An dieser Stelle sei darauf verwiesen, dass insbesondere in Architektenvertragen wegen
Sicherungseinbehalte eher ungewohnlich sind. Es spricht aus Sicht der Rechtsprechung
eigentlich nicht viel dagegen, derartige Regelungen auch in Architektenvertriage
aufzunehmen.

Ggf. sollte man darauf achten, dass hier Kongruenz zu den Regeln der HOALI eintritt.

Man kann aber auch vom Architekten die Gestellung einer entsprechenden Biirgschaft
verlangen.

Vereinbart man, dass die beauftragten Unternehmer (sowohl Planer als auch Bauunternehmer)
entsprechende Sicherheiten zu leisten haben und entsprechend versichert sind, so ist darauf zu
achten, dass die vereinbarten Sicherungsmechanismen, wie die Versicherungssumme, dem
potentiellen Risiko entspricht, das auftritt.

Bei einem Bauvorhaben iiber 20 Millionen Euro hilft es, wie oben bereits erwidhnt, nicht,
wenn der planende Architekt mit einer Haftungssumme von 100.000,00 Euro versichert ist.
Auch dies ist keine Ubertreibung, sondern praktisch durchaus schon so vorgekommen.

Der Bauherr hat also an dieser Stelle darauf zu achten, dass er entsprechend abgesichert ist.

Er hat darauf zu achten, dass die Absicherung fiir ihn auch kurzfristig und schnell, d. h. ohne
grof3en Prozess realisierbar ist.

Dies bedeutet, dass die Realisierbarkeit zum einen in Hinsicht auf die Durchsetzbarkeit
(Insolvenzrisiko des Unternehmers) zu gewihrleisten ist. Weiterhin ist die Realisierbarkeit
auch hinsichtlich der Zeitschiene (wie gesagt ohne langen Prozess) zu gewihrleisten.

Es ist zwar bekannt, dass der BGH in seiner jlingsten Rechtsprechung die Anforderungen an
eine Biirgschaft als erstes Anfordern, erheblich erhoht hat.

Gleichwohl sollte bei der Definition einer Biirgschaft verlangt werden, dass diese
selbstschuldnerisch, d. h. unter Verzicht auf die Einrede der Vorausklage, hingegeben wird.

Weiterhin sollte darauf geachtet werden, dass es sich bei dem Biirgen um ein liquides Institut
handelt, d. h. von Privatbiirgschaften sollte Abstand genommen werden. Vielmehr sollte die
Biirgschaft einer Bank oder eines Versicherungsinstitutes verlangt werden.

Eine weitere Moglichkeit zur Absicherung etwaiger Schadensersatzanspriiche ist darin zu

sehen, dass man sich die Schadensersatzanspriiche des jeweiligen Unternehmens gegen
etwaige Subunternehmen sicherungshalber abtreten lésst.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Dies impliziert dann die Moglichkeit, unmittelbar und selbst gegen den jeweiligen
Subunternehmer vorzugehen. Insbesondere im Falle Insolvenz des beauftragten
Hauptunternehmers oder Generalunternehmers stellt sich hier die Moglichkeit,
Schadensersatzanspriiche weiter zu verfolgen, was sonst grundsitzlich nicht moglich wire.

c.: Versicherungen:

aa.: Eigene Versicherungen des Bauherrn:

Abgesehen von den vertraglichen Regelmechanismen, auf die oben eingegangen wurde und
die spiter noch ausgefiihrt werden, hat der Bauherr auch die Moglichkeit, sich extern zu
versichern.

Dies kann durch entsprechende separate Versicherungsvertrige, die insbesondere von gro3en
Versicherungsunternehmen regelméfig angeboten werden, geschehen. Es gibt z. B. die
Moglichkeit, bei eigenen Unternehmen Baustillstandsversicherungen abzuschlieBen oder
Versicherungen abzuschlieen fiir den Fall, dass das Bauvorhaben nicht zu Ende gefiihrt wird.
Dies ist insbesondere bei Bauvorhaben im oberen Bereich individuell moglich.

Offenbar ist dies eine Kostenfrage, wobei zu fragen ist, ob sich die Kosten nicht lohnen
konnen. Bei ,kleinen Hiuslebauern empfiehlt es sich in der Regel nicht, die hierfiir
anfallenden erheblichen Kosten aufzuwenden.

Bei offentlichen Ausschreibungen kann dies allerdings anders aussehen.

bb.: Vertragsgestaltung mit dem Bauunternehmer:

Die oben fiir die Hauptbestandteile des Vertrages bei der Vereinbarung der Herstellung eines
Geisteswerks gebrachten Anmerkungen gelten entsprechend auch fiir die Vertragsgestaltung
mit dem ausfiihrenden Bauunternehmen.

Auch hier stellt sich die Frage nach den Parteien.

Dabei ist zunidchst einmal wiederum im Rahmen der Ausschreibung zu priifen, ob wirklich
der billigste Anbieter genommen werden muss oder ob nicht auch hier ein Unternehmen, das
aufgrund seiner Referenzen und Bekanntheit als geeignet erscheint, das beabsichtigte
Bauvorhaben auszufiihren.

Auch hier sei davor gewarnt, sich zum Versuchskaninchen machen zu lassen.

Insbesondere wenn man eigene Erfahrungen mit der mangelhaften Ausfiihrung eines
Bauvorhabens hat, sollte man sich iiberlegen, ob man nicht eine andere Firma beauftragt.

Auch hier gilt wieder, dass die Definition des auszufithrenden Gewerks so konkret wie

moglich gehalten werden sollte. Der (teuer bezahlte) Planer sollte ausdriicklich und
substanziiert im Vertrag vorgeben, wie das Gewerk auszufiihren ist.
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Zu achten ist darauf, dass die Vertragsgestaltung bereits bei der Definition der essentialia
keine Widerspriiche in sich enthailt.

Dies kommt beispielsweise oft in dem Bereich vor, in dem iiber das zur Anwendung
kommende Recht Vereinbarungen zu finden sind.

Wie wir sehen werden, ist auch darauf zu achten, dass die Vereinbarungen klar und deutlich
sind, insbesondere nicht nur im Bereich Allgemeiner Geschiftsbedingungen, sondern eben
auch im Bereich der individuellen Vereinbarung.

Auch beim ausfithrenden Unternehmen ist dariiber nachzudenken, ob man nicht im Bereich
der Vergiitung bereits aulerhalb des Vertrages liegende Sicherheiten dadurch einbehilt, dass
man einen Teil der zur Verfiigung stehenden Bausumme vorab nicht einsetzt, sondern als
Sicherheit quasi ,,in petto* behilt.

Gerade im Bereich der Durchfiihrung von Bauvorhaben durch Bautriger erlebt man immer
wieder, dass Hiuslebauer ihre gesamten finanziellen Mittel auf einen Bautridger fokussieren.

Immer wieder ist es vorgekommen, dass Bautriger dann — unter Umstinden noch vor
Beendigung des Bauvorhabens — in Insolvenz gehen.

Wenn der Héuslebauer hier iiber keinerlei Riicklagen mehr verfiigt, hat er extreme Probleme
mit einem nicht fertiggestellten Bauvorhaben.

Gerade an dieser Stelle wire es sinnvoller, wenn Hiuslebauer eben nicht ihre gesamten
finanziellen Mittel in ein Bauvorhaben stecken, sondern ggf. das Bauvorhaben etwas
»schmaler* geplant hitten und dafiir in der Lage wéren, mit eigenen finanziellen Mitteln fiir
die Fertigstellung zu sorgen.

Auch muss man wissen, dass ein Bauvorhaben eigentlich nie fertig wird. Tatséchlich wird der
Héuslebauer bereits im Jahr nach der Abnahme feststellen, dass z. T. Mingel vorhanden sind,
z. T. aber auch Probleme auftreten, mit denen weder er, noch der Planer, noch das
ausfithrende Unternehmen gerechnet haben.

Dem kann dadurch Rechnung getragen werden, dass ein Teil der Bausumme zuriickbehalten
bleibt.

cc.: Haftungsregelungen:

Insgesamt gilt im Werkvertragsrecht, dass man aber die Risikominderung und die
Ubertragung des Risikos vom Bauherrn auf die iibrigen am Bau Beteiligten nicht allein im
Bereich der Hauptbestandteile des Vertrages zustande bringt, sondern dass es sich als
sinnvoller erwiesen hat, hier auch in den iibrigen Bestandteilen entsprechende
Haftungsregelungen aufzunehmen.

Haftungsregelungen konnen in mehrerlei Hinsicht formuliert werden:

(1).: Definition der Haftungsregelung:

Bevor ein Vertrag geschlossen wird, sollte man sich an dieser Stelle ordnungsgemél} beraten
lassen.
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Insbesondere im 6ffentlichen Bereich, dort besonders bei GroBauftrigen, empfiehlt es sich, im
Vorfeld unter Umstidnden Vertridge durch baurechtlich bewanderte Juristen priifen zu lassen.

Lisst man sich hier schlecht beraten, meint man etwa, aufgrund eines eigenen
Rechtsempfindens schon durchzukommen, so wird man feststellen, dass an dieser Stelle
oftmals Probleme fiir spéter produziert werden, die bei der Durchsetzung etwaiger
Schadensersatzanspriiche ,,grausame Folgen* zeitigen konnen.

Wichtig ist zunédchst einmal, Haftungsregeln in den Vertrag aufzunehmen.
Die Frage stellt sich allerdings, ob man Haftungsregeln jeweils neu definieren muss (das Rad
also stets neu erfinden muss) oder man nicht auf bewidhrte Haftungsregeln zuriickgreifen

kann.

Die édltesten Haftungsregeln, die allgemein zuginglich sind, sind die Haftungsregeln, die der
Gesetzgeber bereits vorgegeben hat.

Auch wenn die folgende Aussage bei dem ein oder andern Verbliiffung hervorrufen sollte:

Die Haftungsregeln des Gesetzes sind weitestgehend gut durchdacht und regelmifBig gut
brauchbar.

Man sollte von diesen Regelungen nach Moglichkeit nicht ohne Not abweichen.

Wie wir gesehen hatte, ergeben sich die Haftungsregelungen im Werkvertragsrecht aus §
634 BGB, der die Rechte des Bestellers bemingeln, regelt.

§ 634 BGB soll an dieser Stelle wortlich zitiert werden:

,Ist das Werk mangelhaft, kann der Besteller, wenn die Voraussetzungen der folgenden
Vorschriften vorliegen und soweit nicht ein anderes bestimmt ist,

1. nach § 635 Nacherfiillung verlangen,

2. nach § 637 den Mangel selbst beseitigen und Ersatz der erforderlichen Aufwendungen
verlangen,

3. nach den §§ 636, 323 und 326 Abs. 5 von dem Vertrag zuriicktreten oder nach § 638 die
Vergiitung mindern und

4. nach den §§ 636, 280, 281, 283 und 311 a Schadensersatz oder nach § 284 Ersatz
vergeblicher Aufwendungen verlangen.*

§ 634 BGB regelt also die Rechte des Bestellers, wenn das Werk mangelhaft ist.

Das erste Recht, das § 634 BGB gewihrt, ist das Nacherfiillungsverlangen nach § 635 BGB.

§ 635 BGB (der im Ubrigen auch ein Recht des Unternehmers ist) gewihrt dem Besteller die
Moglichkeit, Nacherfiillung (d. h. entweder Mangelbeseitigung oder Herstellung eines neuen

Werkes) zu verlangen.

Die Nacherfiillung beinhaltet, dass der Unternehmer die hierzu erforderlichen Aufwendungen
selbst zu tragen hat.
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Die Nacherfiillung kann grundsitzlich nicht verweigert werden. Nur wenn die Nacherfiillung
mit unverhiltnismiBig hohen Kosten verbunden ist, kann der Unternehmer sie verweigern.

In diesem Fall gilt die Nacherfiillung letztlich als unmdoglich, wobei die Unmdglichkeit vom
Unternehmer zu verantworten ist, so dass er entsprechend Schadensersatz zu leisten hat.

Stellt der Unternehmer ein neues Werk her, so kann er — wenn dies moglich ist — vom
Besteller Riickgewdhr des mangelhaften Werkes verlangen.

Dies ist bei der Durchfithrung von Bauvorhaben in der Regel eher nicht moglich.

Tatsdchlich hat also auf der Grundlage dieser Regelung der Besteller die Moglichkeit, den
Unternehmer dazu zu zwingen, das vertraglich vereinbarte Werk herzustellen.

Was geschieht nun, wenn der Unternehmer keine Nacherfiillung durchfiihrt:

Fiir diesen Fall hat der Besteller die Moglichkeit, nach erfolglosem Ablauf einer von ihm
gesetzten Frist, den Mangel selbst zu beseitigen und den Ersatz der erforderlichen
Aufwendungen zu verlangen.

Wichtig an dieser Stelle ist, dass er insbesondere einen Vorschussanspruch hat.

D. h., wenn feststeht, welche Kosten fiir die Durchfiihrung der Ersatzvornahme anfallen, kann
der Bauherr diese Kosten vom beauftragten Unternehmen im Wege der sog. Vorschussklage
geltend machen.

Er hat dann nur nach Beendigung der Nacherfiillungsarbeit iiber den Vorschuss abzurechnen.

§ 637 BGB regelt dann noch, dass die Bestimmung einer Frist nicht erforderlich ist, wenn die
Nacherfiillung bereits fehlgeschlagen ist oder dem Besteller nicht zumutbar ist. Dies ist
insbesondere dann der Fall, wenn bereits mehrere Nacherfiillungsversuche ausgefiihrt wurden
und auf der Hand liegt, dass der Unternehmer zur Herstellung des vereinbarten Werks gar
nicht in der Lage ist.

Ist die Nacherfiillung fehlgeschlagen, hat der Unternehmer sie endgiiltig verweigert oder ist
die Nacherfiillung unzumutbar, kann sich der Besteller auch iiberlegen, ob er Schadensersatz
haben mochte oder ob er vom Vertrag zuriicktreten mochte. Zum Riicktritt vom Vertrage ist
zu erwiahnen, dass die frithere Problematik, dass der Riicktritt den Schadensersatz ausschloss,
mittlerweile vom Gesetzgeber gelost ist. Heute kann man vom Vertrag zuriicktreten und
gleichzeitig noch Schadensersatz geltend machen.

SchlieBlich kann der Besteller auch noch den Ersatz der vergeblichen Aufwendungen
verlangen.

Dies ist z. B. dann der Fall, wenn etwa bei der Herstellung eines Geisteswerks (Baupline
usw.) eigene Mitarbeiter Zuarbeit geleistet haben, die noch mal erforderlich wird, weil ein
anderer Architekt beauftragt werden muss.

Weiterhin steht dem Auftragnehmer das Minderungsrecht gemdfl § 638 BGB zu. Dies

bedeutet, dass bei Fehlern der Bauleistung ein angemessener Abschlag auf die Vergiitung zu
erstatten ist.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



(2).: VOB/B:

Weitere probate Regelungen iiber Haftungsregeln befinden sich in der VOB/B, die bei
offentlichen Vertrigen regelméfig vereinbart werden muss.

Zur Qualitit der VOB/B haben wir bereits oben ausgefiihrt. Es sei noch einmal daran erinnert,
dass es sich bei der VOB/B um eine Art allgemein anerkannter Allgemeinen
Geschiiftsbedingung handelt, die Vertragsbestandteil werden sollen.

Die VOB/B beinhaltet mehrere Moglichkeiten fiir den Auftraggeber, Mingelrechte geltend zu
machen.

In § 4 Nr. 6 VOB/B ist das Recht des Auftraggebers zur Mangelverhindung definiert.

Diese Regelung beginnt damit, dass der Auftraggeber verlangen kann, dass Stoff- oder
Bauteile, die dem Vertrag nicht entsprechen, auf seine Anordnung von der Baustelle zu
entfernen sind.

Dazu muss er der Auftragnehmerseite eine angemessene Frist setzen.

Auch vor der Abnahme kann er, wenn ein Mangel offen zu Tage getreten ist, Nacherfiillung
verlangen.

Die Regelung hierzu befindet sich in § 4 Nr. 7 S. 1 VOB/B.

Hat der Auftragnehmer Leistungen, die wihrend der Bauausfithrung als mangelhaft oder
vertragswidrig erkannt werden, hergestellt, so hat er diese auf eigene Kosten durch
mangelfreie zu ersetzen.

Der Unternehmer hat also den zu erwartenden Mangel zu beseitigen.

Was als mangelhafte Leistung anzusehen ist, ldsst sich aus der Definition des Mangels in
§ 13 Nr. 1 VOB/B ableiten.

Die Bauleistung ist mangelhaft, wenn sie nicht die zugesicherten Eigenschaften ausweist,
nicht den allgemeinen anerkannten Regeln der Technik entspricht oder mit Fehlern behaftet
ist, die den Wert bzw. die Tauglichkeit zum gewdhnlichen Gebrauch oder zu dem nach dem
Vertrag vorausgesetzten Gebrauch mindern oder autheben.

Die VOB/B gewihrt dem Auftraggeber weiter das Recht, Nacherfiillung gemif3 § 4 Nr. 7
S. 1 VOB/B zu verlangen.

Dabei ist darauf zu achten, dass es grundsitzlich dem Auftragnehmer iiberlassen ist, ob er den
Mangel durch Neuherstellung oder durch Verdnderung des bereits vorliegenden

Leistungsgegenstandes beseitigt.

Wie oben im Werkvertragsrecht des BGB kann auch hier eine Neuherstellung erforderlich
werden.

Wichtig ist, dass die Kosten der Nacherfiillung vom Unternehmer selbst zu tragen sind.
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Damit sind die Rechte des Auftragnehmers vor der Abnahme in der VOB/B deutlich definiert.
Nach der Abnahme richten sich die Rechte des Auftraggebers bei Médngeln nach § 13 VOB/B.

GemifBl § 13 Nr. 5 VOB/B ist der Auftragnehmer verpflichtet, ihm zurechenbare Mingel zu
beseitigen und die hierbei entstehenden Kosten zu tragen.

Beseitigt er Mingel, obwohl ihm hierzu eine angemessene Frist gesetzt wurde, nicht, so steht
dem Auftraggeber (Bauherrn) das Recht zu, diese Mingel selbst im Wege der Selbstvornahme
(vgl. oben Ersatzvornahme) oder durch Drittfirmen zu beseitigen lassen (vlg. § 13 Nr. 5
Abs. 2 VOB/B).

Die Kosten der Selbstvornahme trigt der Auftragnehmer.
Auch hier besteht die Moglichkeit, einen Kostenvorschuss geltend zu machen.

Weiterhin hat der Auftragnehmer nach § 13 Nr. 6 VOB/B einen Anspruch auf Minderung der
vereinbarten Vergiitung.

Der Auftraggeber ist berechtigt, durch Erkldrung gegeniiber dem Auftragnehmer die
Vergiitung zu mindern.

Hinzuweisen ist noch darauf, dass § 13 Nr. 1 VOB/B darlegt, dass die Leistung dann
mangelhaft ist, wenn sie zur Zeit der Abnahme nicht die vereinbarte Beschaffenheit aufweist
und nicht den anerkannten Regeln der Technik entspricht.

Wir hatten dies bereits oben dargelegt.
Auf eine wichtige Regelung soll hier hingewiesen werden:

In der Regel ist es so, dass auch offentliche Auftraggeber neben den gesetzlichen Regeln und
den Regeln der VOB/B noch eigene Allgemeine Geschiftsbedingungen mitbringen, die zur
Vertragsgrundlage gemacht werden. Besonders findige Juristen sind in der Lage, hier immer
wieder neue Regelungen einzubauen, die besonders effektiv sein sollen. Allerdings ist darauf
zu achten, dass diese, wenn sie massiv zu Lasten der Gegenseite von der VOB/B abweichen,
als Allgemeine Geschiftsbedingungen in der Regel unwirksam sein diirften (vgl. BGH,
NZBau 2003, 150 ff).

Der Bundesgerichtshof hat bereits mehrfach entschieden, dass dann, wenn durch Allgemeine
Geschiftsbedingungen eine deutliche Benachteiligung durch Abweichung der Regeln von den
VOB/B entsteht, diese unwirksam sind. Man kann also unter Umstinden mit der
Vereinbarung zu scharfer Haftungsregelungen genau den gegenteiligen Effekt von der
gewiinschten Seite ausweichen, ndmlich dass man tiberhaupt keine Modifikation erzielt.

Hinzuweisen ist darauf, dass man die Haftungsregeln, die nun im BGB und in der VOB/B
aufgestellt werden, auf keinen Fall zu Lasten des Auftraggebers unterschieden werden sollten.

Insbesondere in Architektenvertrigen liest man oftmals, dass eine Begrenzung der Haftung

auf eine - wie auch immer definierte - Versicherungssumme vorhanden sein soll. Weiter liest
man, dass Haftung nunmehr fiir Vorsatz und grobe Fahrlissigkeit eintreten soll.
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Abgesehen davon, dass dann auch die Vereinbarung einer Versicherungssumme iiberhaupt
keinen Sinn macht (Versicherungen zahlen gemifl § 62 VVG dann nicht, wenn der Schaden
vorsitzlich oder grob fahrlidssig herbeigefiihrt wurde), ist auch nicht erkenntlich, warum die
Auftraggeberseite dem beauftragten Unternehmer (insbesondere dem Architekten) hier einen
Freibrief fiir Fehler gewéhren sollte.

Es ist darauf zu achten, dass die gesetzlichen bzw. die Haftungsregeln der VOB/B als
Mindeststandard gewahrt bleiben. Ggf. kann man sogar in moderaten Bereichen hier eine
Verschirfung durchfiihren.

Weiterhin sollte eine Motivation des Beauftragten vorhanden sein, Schidden nicht
herbeizufiihren. Hierzu biete sich insbesondere eine Vertragsstrafenregelung an.

Eine Vertragsstrafe sollte dabei so definiert sein, dass sie sich noch im rechtlich zulidssigen
Rahmen bewegt (5 %).

Bei der Vereinbarung derartiger Regelmechanismen, wie etwa eine Vertragsstrafe sie
darstellt, kann durchaus auch ein wenig Kreativitit an den Tag gelegt werden.

RegelmifBig werden Vertragsstrafen nur fiir den Fall vereinbart, dass tatsdchlich eine
Leistungszeitiiberschreitung eintritt.

Man kann Vertragsstrafen aber auch weitergehend definieren.

Es sei in Erinnerung gerufen, dass der Gegenstand einer Vertragsstrafe ein pauschalierter
Schadensersatz ist. Vertragsstrafenabreden sind daher so zu formulieren, dass die
Vertragsstrafe als Mindeststrafe (die bei entsprechendem Nachweis durchaus iiberschritten
werden kann) zu betrachten ist.

Man kann Vertragsstrafen daher auch fiir andere Fille der Verletzung von Nebenabreden
vereinbaren.

An dieser Stelle sei noch einmal das Urteil des Oberlandesgerichts Stuttgarts hinsichtlich der
Strafbarkeit eines Bauherrn benannt.

Es bietet sich z. B. an, dieses Offentlich-rechtliche Risiko dadurch zu vermindern, dass fiir die
Verletzung 6ffentlicher Bauvorschriften ebenfalls eine Vertragsstrafe vereinbart wird.

Auch hier sollte die Vereinbarung genau definiert werden, damit die Beteiligten wissen,
worum es geht.

d.: Einbau sonstiger Kontrollmechanismen:

SchlieBlich ist noch darauf hinzuweisen, dass an dieser Stelle auch der Einbau sonstiger
Kontrollmechanismen ein sehr wirkungsvolles und probates Mittel ist.

Dies bedeutet, dass man sich nicht darauf verlassen sollte, dass die jeweils beauftragten
Unternehmer (sowohl Planer, als auch Bauunternehmer) von sich aus gute Arbeit leisten.
Vielmehr sollte man unabhingiges, ggf. eigenes oder externes Personal autbieten, das
Unternehmern quasi auf die Finger schaut.
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Auch wenn bereits der Planer mit der Bauiiberwachung beauftragt ist und hierfiir bezahlt
wird, sollte man an dieser Stelle deutlich darauf achten, dass noch jemand Drittes vor Ort ist,
der regelmifig oder stichprobenartig sowohl den Planer und Bauiiberwacher als auch den
Bauausfiihrer kontrolliert.

Wir hatten darauf hingewiesen, dass die Hinzuziehung von Bausachverstindigen sich hier
immer wieder als sinnvoll erwiesen hat.

Nochmals: Spezialisten haben den Vorteil, dass sie mogliche Mingel schneller erkennen als
die allgemein tédtigen Bauiiberwacher.

Dies liegt einfach daran, dass sie in ihrem Spezialbereich iiber die groBere Erfahrung
verfiigen.

Dariiber hinaus ist aber auch festzustellen, dass alle am Bau Beteiligten, wenn sie wissen, dass
sie nicht frei schalten und walten konnen, sondern ihnen ,,auf die Finger gesehen wird®,
bemiiht sind, Fehler zu vermeiden.

Wir hatten oben bei der Darstellung der Regelung der VOB/B gesehen, dass es bereits
moglich ist, vor Abnahme Miéngelbeseitigungsforderungen zu stellen.

Dies gelingt nur dann, wenn der Bauherr sicher sein kann, dass er Kenntnisse durch das
Vorhandensein entsprechenden Personals gewinnt.

Die Beauftragung von Sondergutachten zur Durchfithrung von Stichproben empfiehlt sich
daher immer.

Auch hier gilt, dass Kosten, die hier gespart werden, sich erfahrungsgemif spiter in
Potentiterform erforderlich machen.

2. Durchsetzung von Anspriichen:

Die Formulierung der vertraglichen Grundlagen, sowohl im Bereich der
Hauptleistungspflichten, als auch im Bereich der Nebenpflichten, dient zum einen der
Priavention dadurch, dass aufgrund der gewihlten Konstellation moglichst keine Fehler
entstehen. Sie dient aber zum anderen dazu, dass im Falle eines Fehlereintritts die oben
aufgezeigten Schadensersatzanspriiche auch durchsetzbar sind.

Voraussetzung fiir die Durchsetzbarkeit der Anspriiche auf Schadensersatz ist eine
entsprechende vertragliche Vereinbarung.

Bei der Frage nach der Durchsetzung entsprechender Anspriiche ist zundchst einmal die Frage
zu beantworten, auf welcher Anspruchsgrundlage die Anspriiche gestiitzt werden sollen.

Wenn die Vertrige, so wie oben empfohlen, abgeschlossen sind, empfiehlt sich hier zunéchst
einmal die Suche nach einer vertraglichen Anspruchsgrundlage. Erst in einem zweiten Schritt
kann dariiber nachgedacht werden, ob — quasi als Auffangtatbestand — gesetzliche
Anspruchsgrundlagen in Betracht kommen.

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



a.: Priifung der vertraglichen Grundlage:

Ist ein Mangel aufgetreten, so ist zundchst einmal danach zu fragen, wer die
Hauptverantwortung fiir das Auftreten des Mangels trigt. Insbesondere ist danach zu fragen,
ob in dem Vertrag mit demjenigen, der die Hauptverantwortung trigt, die erforderlichen
Anspruchsgrundlagen geregelt sind.

Zunichst einmal ist also festzustellen, wo iiberhaupt der Mangel liegt.

Die Frage, wo der Mangel liegt, orientiert sich insbesondere daran, welches der am
Bauvorhaben beteiligten Gewerke hierfiir verantwortlich zeichnet.

Praktisch lduft diese Ermittlung so ab, dass am Bauvorhaben, in der Regel eine gewisse Zeit
nach der Abnahme, eine Erscheinung auftritt, die auf das Vorliegen eines Mangels schlieBen
ldsst.

Haufig sind z. B. Risse in den AuBlenfassaden, Feuchtigkeit in den unterkellerten Bereichen,
Wassereintritt in Tiefgaragen, Putzabplatzungen usw.

Sodann wird gepriift, welcher Unternehmer (im werkvertraglichen Sinne) bzw.
Auftragnehmer (im Sinne der VOB/B) das Gewerk hergestellt hat.

Treten beispielsweise Risse im Boden einer Tiefgarage auf, so wird man fragen, wer die
Tiefgarage gebaut hat.

Dabei ist wiederum zu priifen, ob ggf. mehrere Baufirmen tatsichlich bei der Ausfiihrung
befasst waren. Um am Beispiel zu bleiben, wire es denkbar, dass es einen
Generalunternehmer gibt, eine Firma gibt, die die Betonarbeiten ausgefiihrt hat und eine
weitere Firma gibt, die die Beschichtung der Tiefgarage ausgefiihrt hat.

Als néchstes ist zu fragen, mit wem der Bauherr denn nun einen Vertrag hat.
Ist beispielsweise ein Generalunternehmer beauftragt, so hat der Bauherr vertragliche
Anspriiche grundsitzlich nur gegen den Generalunternehmer, nicht jedoch gegen die sog.

Subunternehmer.

Die Frage nach der einschldgigen vertraglichen Anspruchsgrundlage orientiert sich dann also
am GU-Vertrag.

Hat man also im Werkvertrag die einschldagige Haftungsgrundlage ermittelt, sollte man deren
Voraussetzungen priifen.

Wir hatten oben bereits gesehen, dass es beispielsweise Anspruchsgrundlagen gibt, die zu
Rechten des Auftraggebers erst dann fiihren, wenn dem Unternehmer eine Nachfrist zur

Nacherfiillung gesetzt worden ist.

Der Auftraggeber hat dann dafiir Sorge zu tragen, dass die Tatbestandsvoraussetzungen einer
etwaigen Anspruchsnorm auch erfiillt werden.

Konkret heifit dies, dass er entsprechende Schreiben absenden muss, in denen die
entsprechenden Fristsetzungen enthalten sind.
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Dabei ist wiederum zu achten, dass zur Vorbereitung weiterer MaBlnahmen jeder Schritt
dokumentiert wird und nachweisbar ist.

Probate Medien dazu sind regelméfige Baubesprechungen. Probates Medium dazu ist weiter
die Zustellung etwaiger Schreiben per Einschreiben — Riickschein. Ggf. ist auch die
Moglichkeit gegeben, entsprechende Schreiben gegen Empfangsbekenntnis vorzulegen, d. h.
sich den Zugang des Schreibens vom Unternehmer direkt quittieren zu lassen.

Sodann sollte auf der Grundlage der einschldgigen Anspruchsnormen gegen den jeweiligen
Anspruchsgegner vorgegangen werden.

Im néchsten Schritt ist aber dann zu ermitteln, ob, abgesehen von demjenigen, der das
mangelhafte Gewerk tatsdchlich errichtet hat, auch weitere Personen in Anspruch genommen
werden konnen.

Wir hatten oben empfohlen, sich die Gewihrleistungsanspriiche eines beauftragten
Generalunternehmers gegen etwa titige titige Subunternehmer abtreten zu lassen. Ist dies
beachtet worden, so besteht auch die Moglichkeit, gegen die Subunternehmer direkt
vorzugehen.

Die Schaffung der Anspruchsgrundlagen orientiert sich dann allerdings nicht an den
vertraglichen Vereinbarungen und Regelungen des Vertrages mit dem Generalunternehmer,
sondern an den vertraglichen Vereinbarungen, die der Generalunternehmer mit dem
Subunternehmer geschlossen hatte.

Dies ist zu beachten.

Voraussetzung fiir die erfolgreiche Geltendmachung ist also, dass dem Auftraggeber
samtliche Unterlagen, d. h. insbesondere sdmtliche Vertrige mit den Subunternehmern, im
erforderlichen Falle vorgelegt werden bzw. er diese von Anfang an hat. Auch das kann
vertraglich vereinbart werden.

Sodann ist zu priifen, ob neben den praktisch am Bau Titigen auch die theoretisch am Bau
Tatigen in Anspruch genommen werden konnen. Dabei ist insbesondere an den
Planer/Architekten/Entwurfsverfasser zu denken.

In der Regel ist es ndamlich so, dass Mingel nicht nur auf eine mangelhafte Bauausfiihrung
oder Mingel beim verwandten Material zuriickzufiihren sind, sondern dariiber hinaus auch

Mingel im Bereich der Planung vorliegen.

Hier ist darauf hinzuweisen, dass der Auftraggeber sich Planungsfehler des von ihm
beauftragten Architekturbiiros selbst zurechnen lassen muss.

Ist also das Bauwerk im Ergebnis mangelhaft geworden, weil die Pline mangelhaft sind, so
mindert sich um den Anteil der Planmingel die Verantwortlichkeit der ausfithrenden Firmen.

Hier stellt sich dann die Frage, ob die bauausfiihrenden Firmen besonders erfahren im Bereich
des jeweiligen Bauwerks sind. Dann haben sie eigene Uberwachungspflichten.

Auch insoweit konnte eine vertragliche Vereinbarung, die dem ausfiihrenden Unternehmen
eigene Uberwachungspflichten auferlegt, hilfreich sein.
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Hat sich dann herausgestellt, dass es auch Planungsfehler gibt, so ist im jeweiligen
Architektenvertrag zu priifen, ob die dortigen Anspruchsgrundlagen vorliegen und erfiillt
sind. Ggf. sind auch hier die Voraussetzungen zu schaffen.

Neben etwaigen Planungsfehlern kommen dann noch die sog. Bauiiberwachungsfehler in
Betracht.

Wer — wie oben empfohlen — bei der Vergabe dafiir gesorgt hat, dass auf ein externes Biiro
mit der Bauiiberwachung beauftragt wird (in der Regel das mit den Pldnen befasste
Architekturbiiro), kann auf jeden Fall im Falle einer mangelhaften Ausfithrung auch den
Bauiiberwacher wegen mangelhafter Bauiiberwachung in Anspruch nehmen.

Der Bauiiberwacher muss ausfiihrlich nachweisen, dass er einen spiter aufgetretenen Mangel
bei der Herstellung des Gewerkes nicht erkennen konnte.

Treten beispielsweise Risse im Bereich eines unterkellerten Bereiches auf, so muss der
Bauiiberwacher nachweisen, dass er die entsprechenden Uberwachungsmaf3nahmen, zu deren
Durchfiihrung er vertraglich vereinbart war, auch beachtet hat.

Ist der Vertrag geeignet formuliert, kann es z. B. fiir ihn erforderlich werden, nachzuweisen,
dass er bei der Einbringung des Estrichs die entsprechenden Schichtstirken nachgemessen
und durch geeignete MaBBnahmen kontrolliert hat.

Er muss nachweisen, dass er bei der Durchfiihrung seiner Bauiiberwachungstitigkeit die
erforderlichen und anerkannten Regeln der Technik beachtet hat.

Gelingt ihm dies nicht, haftet er mit dem Bauunternehmen, das die Méngel praktisch
produziert hat, gesamtschuldnerisch i. S. der §§ 421 ff. BGB.

Dies bedeutet, dass der Auftraggeber sich aussuchen kann, wenn von beiden Haftenden er in
Anspruch nimmt. Beide Haftende sind dem Unternehmer zur Beseitigung der Méngel bzw.
zum Schadensersatz verpflichtet.

Beide haben bei der Leistung von Schadensersatz den Schaden in voller Hohe zu ersetzen.

Der Auftraggeber gelangt im Falle einer gesamtschuldnerischen Haftung Mehrerer in eine
sog. ,,Paschastellung. Er kann sich aussuchen, wen er in Anspruch nimmt. Die jeweiligen
Anspruchsgegner sind insgesamt jeweils aufs Ganze verpflichtet.

Hat der Auftraggeber dann neben dem ,,normalen* Bauiiberwacher noch — wie empfohlen —
Sondergutachter usw. beauftragt, so ist die Frage aufzuwerfen, ob etwa auch einer dieser
beauftragten Sondergutachter seine Uberwachungstitigkeit mangelhaft ausgefiihrt hat. Fiir
diesen Fall wire wiederum auf der Grundlage der mit ihm geschlossenen Vertridge zu priifen,
ob er haftet. Oftmals wird auch er als Gesamtschuldner neben den beiden anderen
Anspruchsgegnern haften.

b.: Inanspruchnahme der Anspruchsgegner:

Sodann, d. h. nach der Ermittlung der einschlidgigen Anspruchsgrundlagen und des jeweiligen
Anspruchsgegners, ist zu priifen, wie die Anspriiche geltend gemacht werden sollen.
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Dabei ist zunichst einmal der Umfang des aufgetretenen Mangels zu definieren.

Bei kleineren Miéngeln wird man sicherlich in der Lage sein, dieses durch Selbsttitigwerden
abstellen zu lassen. Bei massiven Mingeln jedoch sollte man sich ggf. professioneller Hilfe
bedienen.

aa.: Eigene Mitarbeiter:

Dabei ist zu fragen, ob man ggf. im eigenen Umfeld iiber entsprechend professionelles
Personal verfiigt.

Als Beispiel sei hier eine Universitit genannt, an der u. a. auch Rechtswissenschaften
unterrichtet werden.

Bei der entsprechenden Grofle ist davon auszugehen, dass zum einen in der
Universititsverwaltung jedenfalls Volljuristen tétig sind.

Zum zweiten sollte danach gefragt werden, ob etwa ein Lehrstuhl fiir Baurecht an der
Universitit da ist.

Dann konnte man ggf. mit ersten Fragen an diese Mitarbeiter wenden. Wenn ein Lehrstuhl fiir
Architektur vorhanden ist, wire es sicherlich auch hilfreich, dort nachzufragen.

Bei kleinen Auftraggebern, beispielsweise beim einfachen Hauslebauer, stellt sich die Frage
nach der Geltendmachung massiver Mingel durch eigenes Personal nicht.

Hier stellt sich aber die Frage, ob nicht der insoweit vertraglich gebundene Planer, Architekt
bzw. Bauiiberwacher als erster mit der Durchsetzung der Miéngel betraut werden sollte.

bb.: Beauftragte Personen:

Die nichstliegende Moglichkeit zur Geltendmachung von Mingeln ist die Inanspruchnahme
der vertraglich insoweit bereits beauftragten Person.

Wer also beispielsweise einen Architekten beauftragt hat, der gleichzeitig auch als
Bauiiberwacher titig sein soll (z. B. Leistungsphasen 8 und 9 nach HOAI), sollte sich

zundchst einmal an denjenigen wenden, der dafiir ,,bezahlt wird.*

Dieser hat im Rahmen der Vereinbarungen die Pflicht, die festgestellten Mingel gegeniiber
den bauausfiithrenden Unternehmen anzuzeigen, geltend zu machen und fiir Abhilfe zu sorgen.

Im Normalfall stellt der Bauiiberwacher einen Mangel fest, zeigt ihn an und ldsst ihn durch
die ausfiihrende Firma nachhaltig beseitigen.

Erfolgt dies nicht, ist zu fragen, ob hier weitergehende Schritte veranlasst werden konnen.
Wir hatten oben darauf hingewiesen, dass nach Moglichkeit etwaige Gewihrleistungsrechte

des Generalunternehmers gegeniiber Subunternehmern zur Sicherheit abgetreten werden
sollten.
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Kommt also der Generalunternehmer seiner Verpflichtung zur Nacherfiillung nicht nach, so
besteht in einem solchen Falle die Moglichkeit, dass der Architekt sich mit dem
Subunternehmer in Verbindung setzt und diesen zur Nacherfiillung heranzieht.

Fiir den Fall jedoch, dass auch dies keinen Erfolg zeitigt, ist zu priifen, wie weiter zu
verfahren ist.

cc.: Inanspruchnahme juristischer Hilfe:

In einem solchen Falle sollte dann nach Moglichkeit juristische Hilfe in Anspruch genommen
werden.

Gibt es Juristen im Hause, so konnten diese zunédchst gefragt werden, ob sie iiber die
entsprechende Kompetenz verfiigen und sich die Durchsetzung von Baumingeln zutrauen.

Bei einfachen MaBnahmen wird dies sicherlich moglich sein.

Bei der Beantwortung schwieriger Fragen jedoch sollte an dieser Stelle bereits ein Spezialist
hinzugezogen werden.

Wer also nicht iiber eine grofle erfahrene Baurechtsabteilung verfiigt (das diirfte wohl der
Regelfall sein!), sollte sich an dieser Stelle professionelle Hilfe sichern.

Sodann ist die Frage aufzuwerfen, wie der Mangel geltend zu machen ist.

Es ist dann zu fragen, ob der Anspruch zunichst aulergerichtlich geltend gemacht werden soll
oder ob er unmittelbar gerichtlich geltend gemacht werden soll.

(1).: AuBergerichtliche Geltendmachung:

In der Regel wird der beauftragte Jurist den Mangel auBlergerichtlich geltend machen und
anzeigen.

Beauftragt man einen Anwalt mit der aullergerichtlichen Durchsetzung seiner Anspriiche, so
wird der in Anspruch Genommene in der Regel selbst zum Anwalt gehen und sich dort
juristischer Hilfe bedienen. Unter Umstidnden, d. h. wenn eine entsprechende Rechtsabteilung
(vor allen Dingen in groBen Unternehmen) vorhanden ist oder der geltend gemachte Anspruch
einen Versicherungsfall darstellt (dann werden in der Regel Versicherungsjuristen tétig), wird
auch der in Anspruch Genommene einen Baurechtsspezialisten beauftragen.

Sofern hier ,verniinftige* Berater titig sind, diirfte eine auBergerichtliche Losung
normalerweise moglich sein.

Die Vorgehensweise sieht in der Regel so aus, dass die Mingel in einem Anwaltsschriftsatz
angezeigt werden und zur Beseitigung eine Frist gesetzt wird. Weiterhin wird in der Regel
darauf verwiesen, dass nach erfolglosem Verstreichen dieser Frist eine Ersatzvornahme
durchgefiihrt werden wird.

Die Reaktion darauf sieht oft so aus, dass das Vorliegen von Mingel iiberhaupt geleugnet

wird. Sodann sollte ein Termin vereinbart werden, bei dem die entsprechenden Méngel durch
die Anspruchsgegner im Beisein der beauftragten Juristen in Augenschein genommen werden.
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Dabei ist noch auf Folgendes zu achten:

Anwilte haben Jura studiert! Wenn sie aufrichtig zu ihren Mandanten sind, werden sie darauf
verweisen, dass sie von der bautechnischen Seite nur Randkenntnisse besitzen konnen.

Sodann sollte man den erfahrenen Baurechtlern an dieser Stelle empfehlen, einen
Sondergutachter zur Priifung des Mangels beizuziehen (sofern dies noch nicht geschehen ist).
Mit diesem Team wird er dann die Mingel so aufbereiten, dass ein entsprechend
ausgebildeter Sondergutachter auf der Gegenseite dem dort titigen Juristen die Fakten liefern
kann und bestitigen kann, ob ein Mangel vorliegt oder eben nicht.

Die Angaben des Sondergutachters werden in dem jeweiligen Anspruchsschreiben zur
Grundlage gemacht.

Sodann wird eine gewisse Zeit aullergerichtlich verhandelt. Hiufig wird dann letztendlich
eine gemeinsame Losung der Problematik gefunden.

Diese wird dann — wiederum unter Aufsicht etwaiger Sondergutachter oder der beauftragten
Architekten — durchgefiihrt werden.

Im guten Falle wird das Problem damit gelost.
(2).: Gerichtliche Geltendmachung:

Es gibt aber etliche Fille, in denen einen auBlergerichtliche Losung aus verschiedenen
Griinden nicht moglich ist.

Fiir diesen Fall sollte dann — rechtzeitig — eine gerichtliche Auseinandersetzung eingeschlagen
werden.

Dabei stellt sich die Frage, welche Moglichkeit einer gerichtlichen Auseinandersetzung
gewdhlt wird.

Die Antwort auf die Frage orientiert sich zunidchst daran, welche Griinde den
Anspruchsgegner dazu bringen, die Mangelbeseitigung zu verweigern.

Denkbar ist zunéchst, dass der Gegner auf den Rat seiner Fachleute zum Ergebnis gekommen
ist, dass ein Mangel gar nicht vorliegt.

Wenn er im Ubrigen aber vergleichsbereit ist und auch in der Lage wire, einen
entsprechenden Mangel zu beseitigen, so bote sich an dieser Stelle die Durchfithrung eines
sog. selbstindigen Beweisverfahrens an.

Das selbstiandige Beweisverfahren ist in der ZPO in den §§ 485 ff. geregelt.
Zulissigkeitsvoraussetzung dafiir ist, dass zu erwarten steht, dass die Parteien, wenn das vom
Gericht in Auftrag gegebene Gutachten vorliegt, eine vergleichsweise LoOsung der

Problematik finden.

Zur Einleitung eines selbstindigen Beweisverfahrens ist es in der Regel erforderlich, selbst
einen Gutachter zu beauftragen, der die entsprechenden Tatsachenvoraussetzungen —
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gutachtertauglich — vorbereitet, so dass der spiater vom Gericht beauftragte Gutachter in der
Lage ist, auf der Grundlage dieser Daten ein eigenes Gutachten zu erstellen und die Mingel
selbst zu verifizieren.

Im Regelfall werden die Beweisantrige so formuliert, dass auch nachgefragt wird, wie die
Mingel zu beseitigen sind.

Liegt ein solches Gutachten vor, wird es normalerweise zur Grundlage eines
Vergleichsabschlusses gemacht, so dass im Ergebnis eine vertragliche Vereinbarung (ndmlich
der Vergleich) entsteht, die die Art und Weise der Mangelbeseitigung regelt.

Kommt dieser Weg von vornherein nicht in Betracht, etwa weil die Gegenseite bereits
angekiindigt hat, sich nicht vergleichen zu wollen (oder sich nicht vergleichen zu kénnen), so
sollte ein streitiges Verfahren gewidhlt werden.

Auch hier bieten sich wieder zwei Moglichkeiten:

Zum einen besteht die Moglichkeit, den Gegner auf Beseitigung der konkret bezeichneten
Mingel zu verklagen. Dies sieht so aus, dass der Mangel bei der Formulierung der
Klageschrift konkret definiert wird und seine Beseitigung verlangt wird.

Alternativ, d. h. wenn die Voraussetzungen vorliegen, konnte unmittelbar ein Antrag auf
Zahlung von Geld, ndmlich Zahlung der voraussichtlichen Kosten der Ersatzvornahme im
Vorschusswege gestellt werden.

Oftmals empfiehlt es sich, eine Kombination beider Antrige zu stellen.

Dies kann z. B. so aussehen, dass die Zahlung der Kosten der Inanspruchnahme in einem
Hauptantrag eingeklagt wird und ein Hilfsantrag gestellt wird, wonach — im Falle das Fehlen
der Voraussetzung der Ersatzvornahme — die Méngelbeseitigung als solche verlangt wird.

Auch die Durchfithrung eines streitigen Verfahrens setzt in der Regel die Beauftragung nicht
nur eines Anwalts, sondern eben auch die Unterstiitzung des Anwalts durch entsprechende
Baufachleute voraus.

Nochmals: Juristen haben Jura studiert und in der Regel von Bautechnik nur Randkenntnisse.

Eine gerichtliche Auseinandersetzung wird dann so gefiihrt, dass die Klage bei Gericht
eingereicht wird. Das Gericht fordert sodann die Gerichtskosten an. Nach Eingang der
Gerichtskosten wird die Klage an die Gegenseite zugestellt. Diese hat dann in einer Notfrist
von 14 Tagen zu erkldren, ob sie sich gegen die Klage verteidigen mochte. Sie hat dann in
einer weiteren vom Gericht gesetzten Frist (bei umfangreichen Bauverfahren in der Regel
eine Frist von 4 — 6 Wochen) zu erkldren, warum sie sich gegen die Klage verteidigen will,
warum sie also meint, nicht leisten zu missen.

Diese Schriftsitze erhélt die Klidgerseite zur Erwiderung (sog. Replik). Hierzu wird dann noch
einmal eine Erwiderung der Beklagtenseite (sog. Duplik) kommen.

Sodann kommt eine miindliche Verhandlung. Diese gliedert sich in eine sog.
Giiteverhandlung, bei der das Gericht verpflichtet ist, auf eine vergleichsweise Losung
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hinzuwirken. Fiir das Scheitern der Giiteverhandlung schlieSt unmittelbar die sog. streitige
Verhandlung an.

Das Gericht wird dann darstellen, wie es nach vorldufiger Rechtsauffassung die
Angelegenheit beurteilt.

Bei Bauverfahren wird dann in der Regel eine Beweiserhebung angeschlossen. Dies geschieht
durch Beauftragung eines Sachverstindigen. Das Gericht hat aber auch die Moglichkeit,
Bewies beispielsweise durch Augenscheinseinvernahme zu erheben oder die im Vorfeld
tiatigen Baufachleute als sog. ,,sachkundige Zeugen* zu befragen.

Nachdem dann die entsprechende Beweisaufnahme durchgefiihrt wurde und etwa ein
Gutachten vorliegt, wird sich das Gericht auf der Grundlage dieser Beweisergebnisse eine
rechtliche Auffassung bilden. Diese wird dann — wenn kein Vergleich geschlossen wird — in
Form eines Urteils mitgeteilt.

Gegen ein erstinstanzliches Urteil ist in der Regel die Berufung moglich. Das
Berufungsgericht priift aber nicht den gesamten Tatsachenvortrag der ersten Instanz noch
einmal, sondern priift malgeblich korrekte Rechtsanwendung und fiir den Fall, dass
nachtriglich neue Tatsachen aufgetreten sind, die ausschlaggebend sein konnten, wie diese
Tatsachen zu bewerten sind.

Beim Berufungsgericht wird dann wiederum versucht, eine vergleichsweise Losung zu
erzielen. Scheitert dies, so fillt auch das Berufungsgericht ein Urteil.

Dies ist dann nur — ordnungsweise — mit der Revision angreifbar, nimlich dann, wenn die
Verletzung geltenden Rechts erfolgreich dargetan wird.

Die Revision findet stets zum Bundesgerichtshof statt.
Danach gibt es dann grundsitzlich keine weiteren Rechtsmittel mehr.

Kommt dann im Ergebnis ein rechtskriftiges Urteil zustande, so kann aus diesen vollstreckt
werden.

Bei der Vollstreckung der Mangelbeseitigung ist darauf zu achten, dass auch das
Vollstreckungsrecht wiederum vorsieht, dass eine Frist zur Vollstreckung gesetzt wird und

nach deren erfolglosen Verstreichen die Kosten der Ersatzvornahme verfallen sind.

Eine gerichtliche Auseinandersetzung sollte in einigen Fillen ohne Versuch, einer
auBlergerichtlichen Einigung, umgehend angestrengt werden.

Dies ist dann der Fall, wenn der Anspruchsgegner finanzielle Probleme hat.

Es gilt an dieser Stelle, dass derjenige, der ,,am lautesten Schreit* zuerst zu seinem Geld
kommt.

Am lautesten schreit stets derjenige, der als Erster beim Gericht ist.
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V. Zusammenfassung und Ergebnis

Wir haben gesehen, dass die am Bau Beteiligten erheblichen Pflichten unterworfen sind.
Es gibt offentlich-rechtliche und zivilrechtliche Pflichten.
Die Verletzung der Pflichten wird in der Regel sanktioniert.

Die Verletzung offentlich-rechtlicher Pflichten kann durch Ordnungsgelder, z. T. auch durch
echte Strafen geahndet werden.

Auch gibt es die Moglichkeit, fiir die 6ffentliche Hand, PflichtverstoBe durch kostenintensive
Handlungsanweisungen zu unterlegen (beispielsweise Riickbau eines baurechtswidrig
errichteten Bauvorhabens).

Zivilrechtlich ist in der Regel ein Schadensersatzanspruch zu gewirtigen.

Der Bauherr muss bei seiner Uberlegung dafiir Sorge tragen, dass er selbst im moglichst
geringen Umfange hafte.

Dazu hat sich seiner Verpflichtungen durch Ubertragung auf Dritte zu entledigen. Dies
geschieht zum einen, in dem er die Haftungsfolgen auf eine Versicherung abwilzt.

Zum anderen geschieht dies durch entsprechende vertragliche Vereinbarungen mit dem fiir
ihn bei der Errichtung des Bauvorhabens Titigen.

Dabei ist stets auf gegenseitige Kontrolle der Beauftragten Unternehmer zu achten.

Weiterhin hat der Auftraggeber dafiir Sorge zu tragen, dass er fiir die Erfiillung seiner
Gewihrleistungsanspriiche moglichst viele Anspruchsgegner hat.

Weiterhin hat er darauf zu achten, dass er bei der Gestaltung seiner Vertrige die
Voraussetzungen schafft, seine Anspriiche leicht realisieren zu konnen. Dies gilt zum einen
dadurch, dass eine Absicherung der Durchsetzung durch Versicherungen der am Bau
Beteiligten, Biirgschaften und dhnliche Instrumente vereinbart wird. Zum anderen gilt dies
dadurch, dass die Inanspruchnahme moglichst breit gestreut wird (Abtretung der
Gewihrleistungsanspriiche gegen Subunternehmer).

Fiir den Fall, dass trotz optimalen Tétigwerdens des Bauherrn Méngel auftreten (das ist der
Regelfall), hat der Bauherr auf der Grundlage seiner vertraglichen Vereinbarungen fiir die

entsprechende Durchsetzung seiner Mingelsorge zu tragen.

Dabei sollte er nicht zogern, rechtzeitig professionelle Hilfe in Anspruch zu nehmen und die
erforderlichen Mittel ergreifen zu lassen.

Die Beachtung der in diesem Vortrag priasentierten Grundsitze schiitzt zwar nicht davor, dass
bei einem Bauvorhaben Mingel auftreten. Sie erleichtern aber die Beseitigung der Miéngel.
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Anlagen
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Anlage 1

Allgemeine Vertragsbestimmungen zum Einheits-Architektenvertrag (AVA) filr Geb4ude

Die Erftillung des Architektenvertrages setzt ein Vertrauensverhalfnis zwischen dem Bauherm und dem Archi voraus und
erfordert eine enge partnerschaftliche Zusammenarbeit, damit der Architekt als walter des Bauh d i
wirksam wahmehmen kann. §

§ 1 Pflichten des Architekten

1. Der Architekt ist verpfiichtet, seine vertraglichen Leistungen nach den allgemein anerkannten Regein der Baukunst und der
Bautechnik zu erbringen.

2. Im Rahmen der vereinbarten Leistungen hat der Architekt die Pfiicht, den Bauherm, soweit dies erforderiich ist, iber alle bei
der Durchfihrung seiner Aufgabe wesentiichen Angelegenheiten zu untermichten. Wenn erkannbar wird, daR die erwarteten
Baukosten Oberschriten werden, ist der Architekt verpfiichtet, den Bauherm unverzoglich zu benachrichtigen. Auf
Veriangen hat der Architekt jederzeit Ober die entstandenen und noch zu erwartenden Kosten Auskunft zu erteilen.

3. Nach Beendigung der Leistungen des Architekten und nach deren Honorierung kann der Bauherr verlangen, daB ihm die
genehmigten Bauvoriagen, Pausen der Originalzeichnungen und sonstige Unterlagen ausgeh&ndigt werden. Der Architekt
Ist berechtigt, Zeichnungen und Akten jederzeit dem Bauherm auszuhandigen. Vor der Vemichtung wird er sie dem
Bauherm anbieten. Er ist nicht verpfiichtet, diese Ilanger als finf Jahre aufzubewahren.

§ 2 Vertretung des Bauhermn; Sonderfachleute und Unternehmer
Soweit es seine Aufgabe erfordert, ist der Architekt berechtigt und verpfiichtet, die Rechte des Bauherm zu wahren,

insbesondere hat er den am Bau Beteiligten die notwendigen Weisungen zu erellen. Finanzielle Verpflichtungen fir den
Bauherm darf er nur eingehen, wenn Gefanr im Verzuge und das Einverstandnis des Bauherm nicht zu eriangen ist.

1
2. Der Architekt berdt den Bauherm dber die Notwendigkeit des Einsatzes von Sonderfachleuten.

3. Der Bauherr wahlt nach den Vorschiigen des Architekten die Unternehmer fir die Ausfhrung und Leistungen aus und
entscheidet Gber die Vergabe. ¥

§ 3 Pflichten des Bauherm i

1. Der Bauherr ist verpflichtet, die Planung und Durchfihrung der Bauaufgabe zu fordem. Insbesondere sofl er alle
anstehenden Fragen unverziiglich entscheiden und erforderfiche Genehmigungen so schnell wie méglich herbeifihren.

2. Weisungen an die am Bau Beteiligten erteilt der Bauherr nur im Einvernehmen mit dem Architekien,
Der Bauherr ist verpflichtet, dem Architekten samtiiche das Bauverhaben betreffende Rechnungen zu Obergeben,

Der Bauherr nimmt nach der Fertigstellung des Bauvorhabens - auch einzeiner Teile - die Leistungen der Ausfohrenden im
Einvernehmen mit dem Architekten ab.

5. Der Bauher darf die vom Architekten gefertigten Unteriagen nur fir den b Zweck ver .

3 § 4 Zahlungen
Der Bauherr ist auf Anforderung des Architekten zu Abschlagszahlungen verpfiichtet, die dem jeweiligen Stand der
erbrachten Leistungen oder dem gesondert aufgesteliten Zahlungsplan entsprechen.

2. Das Honorar for die Leistungen der Leistungsphasen 1-8, fOr die Besonderen Leistungen und fir die zusatziichen
Leistungen wird fallig, wenn der Architekt die Leistungen vertragsgemaR erbracht und eine proffahige
Honorarteilschiufrechnung fir diese Leistungen Obemeicht hat. ;

Das Honorar for die Leistungen der Leistungsphase 8 wird nach deren Erbringung fallig; Abs. 2 gilt entsprechend.

1.

4. Leistungsphasen sind mit dem Eintritt des geschuldeten Erfolgs erfaiit.

Eine Aufrechnung gegen den Honeraranspruch ist nur mit einer unbestrittenen cder rechtskraftig festgesteliten Forderung
zulassig. i

§ 5 Gewdlhrleistung und Haftung des Architekten

Gewahrieistungs- und Schadensersatzanspriche des Bauherm richten sich nach den gesetzlichen Vorschriften, soweit
nachfolgend nichts anderes vereinbart ist.

2. Haftet der Architekt wegen eines schuldhaften VerstoRes gegen die aligemeinen anerkannten Regeln der Baukunst oder
sonstigen Verletzungen seiner Vertragspflichten, aus welchem Rechtsgrund auch immer, so hat er dem Bauherm bei

1.
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Versatz und grober Fahrizssigkeit sowie bei Fehlen zugesicherter Eiganschaften den verursachten Schaden in valler Hohe
zu ersetzen.

In allen anderen Fallen (leichte Fahriéssigkeft) beschrankt sich die Haftung for versicherbare Schaden dem Grunde und der

" Hehe nach auf die Schaden, die der Architekt durch Versicherung seiner gesetziichen Haftpfiicht gem. Ziff. VIl des

Vertrages zu decken hat. Soweit das Bestehen einer Haftpfiichtversicherung nach Ziff. VIl des Vertrages nicht i
worden ist, beschrankt sich die Haftung der Hshe nach ' e b
bei honorarfahigen Herstellungskosten bis zu 1,5 Mio. DM, auf 1 Mio. DM far-Personenschaden und auf 150.000,- DM fiir

sonstige Schaden,
bei honorarfshigen Herstellungskosten Ober 1,5 Mio. DM, auf 1 Mio. DM far Personenschaden, auf 300.000,- DM fir

sonstige Schaden,
Far nicht versicherbare Schaden in Fallen leichter Fahriassigkeit, die nicht Personenschaden sind, haftet der Architekt bis

" zur Hohe der Haftungssumme fir sonstige Schaden gem. § 5.3 Abs.2/AVA, jedoch nicht Ober das vertragliche Honorar

hinaus.

Wird der Architekt wegen eines Schadens am Bauwerk auf Schadenersatz in Geid in Anspruch genommen, kann er vom
Bauherm verlangen, daB ihm die Beseitigung des Schadens Obertragen wird,

Wird der Architekt wegen eines Schadens in Anspruch genommen, fir den auch ein Dritter einzustehen hat, kann er
verlangen, daB der Bauherr gemeinsam mit ihm sich aulergerichtlich erst bei dem Dritten emsthaft um die Durchsetzung
seiner Anspriiche auf Nachbesserung und Gew#hrleistung bem@ht.

§ 6 Gewdhrieistungs- und Haftungsdauer

1

Anspriche des Bauherm, gleich aus weichem Rechtsgrund, verjahren mit Ablauf von fanf Jahren, sofem gesetzlich keine
kurzeren Verjahrungsfristen vorgesehen sind cder die Parteien individuell keine abweichende Vertragsabrede getroffen
haben. das gilt nicht, wenn der Architekt den Mangel arglistig verschwiegen hat.

Die Verjahrung beginnt mit der Abnahme der letzten nach diesem Vertrag zu erbringenden Leistung, spatestens mit

2
Abnahme der in Leistungsphase 8 (Objektiberwachung) 2u erbringenden Leistung (Teilabnahme),. For Leistungen, die
danach noch zu erbringen sind, beginnt die Verjahrung mit Abnahme der letzten Leistung.

§ 7 Urheberrecht

1. Dem Architekten verbleiben alle Rechte, die inm nach dem Urheberrechtsgesetz zustehen. .

2. Der Bauherr darf ohne den Architekten urheberrechtiich geschitztes geistiges Eigentum des Architekten nur verwerien,
wenn [hm ein entsprechendes Nutzungsrecht Obertragen ist.

3. Anderungen urhebermechtlich geschitzter Bauwerke sind ohne Einwiligung des Architekten unzulissig, es sei denn, die
Verweigerung der Einwilligung verstaBt gegen Treu und Glauben.

4. Der Architekt ist berechtigt - auch nach Beendigung dieses Vertrsges -, das B rk oder die bauliche Anlage in
Abstimmung mit dem Bauherm zu betreten, unT fotografische oder sonstige Aufahmen zu fertigen.

5. Der Bauherr ist zur Versffentlichung des vom Architekten geplanten Bauwerkes nur unter Namensangabe des Architekten

berechtigt.

§ 8 Vorzeitige Aufidsung des Vertrages

x
2.

' Der Vertrag kann von beiden Teilen nur aus wichtigem Grund gekndigt werden.

Wird aus einem Grund gekindigt, den der Architekt zu vertreten hat, so steht dem Architektzn ein Honorar nur fOr die bis
zur Kindigung erbrachten Leistungen zu.

In allen andern Fallen behalt der Architekt des Anspruch auf das vertragiich e Honorar, jedoch unter Abzug ersparter

’ Aufwendungen. Sofem der Bauherr im Einzelfall keinen héheren Anteil an ersparten Aufwendungen nachweist, wird dieser

mit 40% des Honorars fir die vom Architekten nach nicht erbrachten Leaistungen vereinbart.

§ 9 SchluBbestimmungen

%

w

Anderungen, Ergénzungen und Nebenabreden sollen schriftlich erfolgen.
Wird wahrend de? Laufzeit des Vertrages die HOAI novelliert oder tritt an ihre Stelle eine naue gesetzliche Honorarordnung,

; so verpfiichten sich die Parteien, Ober eine Anpassung des Vertrages an die neuen Bestimmungen zu verhandein.

Falls Bestimmungen dieses Vertrages nichtig sind, wird daven die GOltigkeit der anderen Bestimmungen nicht berhrt, An

: Stelle der nichtigen Bestimmungen soll gelten, was dem gewoliten Zweck in gesetziich erlaubtemn Sinn am nachsten kommt.
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1.8
1.7
1.71

1.7.2 Versichert ist jedoch - bei eigener BauausfBhrung nur, wenn

Anlage 2

Bauheﬁ’en-ﬂ:ﬂpﬂi:htversicherung L L

Versicherungsschutz wird nur geboten, Pianung, Bauletung und Bauacsfy nme: Bauen In e; !
Ziﬂ.l}me&mnmnmr;:benm. i e ind hrung (Ausnafime. In eigener Regie geman

Nicht versichert sind Haftpfiichtanspriche aus dem Verindem der Grundwasserverhditnisse.
Die Versicherung endet mit Besndigung der Sauarbefien, spatestens zwei Jahre nach Veraicherungsbeginn,

mmmmmvmmmmwvmwumuwmm Deckungs-
men. i

quvmwﬁwmmmmmmm.&
Kiz, Kiz-Anhanger und Wasserfahrzeuge )
Flr Kiz, Kiz-Anhanger und Wasserfafwzeuge geften die Ausschiuibestimmungen gemdfs Pos. H. 23 1.

mm_u%mam-m
Haftpfiicht wegen Schaden, die verursacht werden durch den Gebrauch von
(1) MMMMWWWPMVMW K&wwmﬁmmm Hm-cmumd‘ngkeft;
@ nmmmmmmmmmammmmeWm nicht mehrals 6

(3) mmmmmmwmmmamm.
Furu‘nah:t&amgdmnmmemuuingtm 2b) und § 2 ZHT. 3 ¢) AHB.
mvmumuvwmumm wenn der Fahrer eines Kraftishrzauges beim Elntritt des Versicherungs-

' falies auf &ffentiichen Wegen und Pistzen nicht die vorgesehriebene Fahreriaubis hat

21"
24,

s

212

213

Die Verpfiichtung zur Leistung blellt gegenQber dem Versicherungsnehmer, mmmwm v.enndleserdas
vmmusmummmevmmmmmmmmemm
Fahrzeug geflhrthat. : 7
Luftfahrzeuge

FWLMMWﬂAMMﬂnmgMP&.HZMZ

Zusatzrisiken Bauen in eigener Regis (Saibsthilfe beim Bau)

Bavausflhrung ~ falls besonders versinbart - 3

Versichert ist dis gesstziiche Haftpficht des mers aus der Ausflhrung der Bauarbeiten oder eines Teiles dieser Ar-
beiten in eigensr Regie (auch Seébsthilfe beim Bau), Es gitt: ‘

Far Haftefichtansprioche aus der Beschidigung von Erdieitungen (Kabel, Kandle, Wassearieltungen, Gasrohre und andere Leitungen)
MMMMMMMMMMVWMRMHAHB wenn die folgenden MaBnah-

mmmmmnnmm
[§)] v:mmmum ummmm-;s Femmeideamt, Eiekirizitatswerk, Gaswerk, Tiefbauamt - eine
Auskunft darGber eirzuhoien, ob und wo an der Arbeitsstelle veriaufen, Ist schriftiiche Auskunft nicht 2u

mangm 50 mufd das mummmmmwmmmgwmm

(2) Leitet der Versicherungsnehmer cie Bauarbeitan nicht sefbst, uhﬁeﬂs&mm&mmm 1 (1) vor Beginn
wmmmmmvmmmmmawwummum

(3) Der Beginn der Arbsiten ist den Zustindigen Stellen so rechizeitig schriftich mitzitellen, dafl sie erforderfiche Sicherungsmat-
nahmen treffen ksnnen; bei Postiabein ist die Mitteiung in Eilfallen dem nichsten Postamt zu machen.

[C)] Jmmmmem'umwwmwmmwmmw

mmgammmumﬂmgmﬁmmmmmmmﬁsmmn die sie in

AusfQhrung dieser Verichtungen verursachen.

Ausgeschicssen sind Haftpfichtanspriche aus Personenschden, bei denen es sich um Arbettsunfalie im Betrieb des Versiche-

mmmﬁ#ﬁmmmn

Das gleiche gitt far soiche Dienstunfilie gem4Q den beamtenrechtiichen Vorschriften, ﬁgnwminfﬂgedesomstes

Angmmmomwm

Mitversichert ist die peseiziiche Haftpflicht wegen Schiden, die verursacht werden durch den Gebrauch von nichit versicherungs-

versicherungspfichtigen seibstfahrenden Arbeitsmaschinen

plichtigen Kraftfahrzeugen und richt PIRRELD. 154
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Strafgerichte: Andere Strafgerichte

bare _Verfah:cnsrccht — wie erwa ein Strafantragserfordernis
- bleibt auflen vor, jedenfalls soweir sich die Auswirkungen
nicht aus der zu berficksichrigenden materiellen Strafdro-
hung ergeben. Auch wenn der Tatrichter im konkreten Fall

die Indizwirkung eines Regelbeispiels nichr fiir widerlegr -

ansieht, stellt sich ein Vergehenstatbestand dann als milde-
res Geserz gegeniiber einem Qualifikationstatbestand mit
derselben Strafdrohung dar, wenn er eine kiirzere Verjih-
rung zur Folge har. In der Rechtsprechung ist anerkannt,
dass als mildestes Geserz dasjenige anzusehen ist, das den
Wegfall der Strafdrohung zur Folge hat (BGH, NStZ 1992,
535 [536]). Giinstiger als bei einer noch so milden Best-
rafung stellt sich der Titer aber auch, wenn die Tat wegen
Verjahrung nicht mehr verfolgbar ist. Dass ein Gesetz, wel-
ches den Eintritt der Verjihrung zur Folge hat, fiir den
Téter giinstiger und damit milder i.S. des § 2 IIT 5tGB ist,
har der BGH auch in seiner Rechtsprechung zur Verjahrung
von DDR-Alttaten zu Grunde gelegt. Der BGH hat in die-
sen Fillen den Umstand, dass die Taten nach dem Rechr der
Bundesrepublik Deutschland verjihrt waren, nur deshalb
nicht bei der Bestimmung des milderen Gesetzes beriick-
sichtigt, weil Arr. 3152 S. 1 EGStGB. fiir die Frage der
Verfolgungsverjihrung die Regelung des Art. 315 I EGStGB
verdringt, wonach auf DDR-Alttaten grundsirzlich das mil-
dere Recht anzuwenden ist (BGHSt 39, 353 [358] = NJW
1994, 267 = NStZ 1994, 125; BGHSt 40, 113 [115] = N]JW
1994, 2240 = NStZ 1994, 388). Arr. 315a 5. 1 EGStGB
enthilt zur Verjihrungsfrage eine spezielle Regelung, wo-
nach sich die Verjihrung allein danach richtet, ob sie nach
dem Recht der DDR bis zum Wirksamwerden des Beitritts
eingetreten war. Bei der Priifung, welches Rechr das mildere
sei, hat der BGH deshalb die Verjihrungsfrage ausgeklam-
mert (BGHS? 40, 48 [56] = NJW 1994, 2237 = NStZ 1994,
330).

3. Die Tat 3 der Urteilsgriinde ist deshalb - entgegen der
Auffassung des LG - verjahrt. Das mildeste Gesetz ist im
vorliegenden Fall § 179 StGB in der Fassung vom 1. 7.
1997. Nach § 78 I Nr. 4 5tGB folgr aus der Strafdrohung
dieses Tatbestands eine nur finfjdhrige Verjihrungsfrist,
welche bei Einleitung des Strafverfahrens Anfang 2003 abge-
laufen war. Dies hat die Einstellung des Verfahrens in diesem
Fall zur Folge. Der Senat schliefit aus, dass eine neue Haupt-
verhandlung zu Feststellungen fithren k&nnre, die eine Ver-
urteilung wegen Vergewaltigung tragen wiirden. Die Verfah-
renseinstellung im Fall 3 der Urteilsgriinde fiihrr zur Aunf-
hebung der ersten Gesamfreiheisstrafe. Der Senat schlieft
weiterhin aus, dass die iibrigen Einzelstrafen und die zweite
Gesamtfreiheitsstrafe sowie die Mafregel von dem Rechts-
fehler beeinflusst worden sind. Der Semat machr von der
Maglichkeit Gebrauch, nach § 354 1 b S. 1 StPO zu enr-
scheiden. Die nacherigliche Gesamrstrafenbildung aus den
nunmehr rechtskrdfrigen Einzelstrafen und den Einzelstrafen
aus dem Strafbefehl des AG L. vom 17. 7. 2000 obliegr
danach dem nach § 462a III StPO zustindigen Gericht. Da
nicht ausgeschlossen werden kann, dass im Nachverfahren
nach §§ 460, 462 StPO eine Herabserzung der Gesamtfrei-
heirsstrafe erfolgt, hat die Entscheidung iiber die Kosten des
Rechtsmirrels das fiir das Nachverfahren zustindige Gericht
zusammen mit der abschliefenden Sachentscheidung zu tref-
fen (BGH, NJW 2005, 1205 = N5tZ-RR 2005, 158 = wistra

2005, 187).

Anm. d. Schriftitg.: Zu BVerfG, NJW 2000, 1554 = NStZ
2000, 251, s. die Anm. Woikweber, NStZ 2001, 81. Zu BGHS# 39, 353
- NJW 1994, 267 = NStZ 1994, 125, 5. die Anm. Bobmerr, JR 1994,
258, Zu BGHSt 40, 48 = NJW 1994, 2237 = NStZ 1994, 330, s. die
. T-Lahe NSr7 1994, 332, 1

Anlage. 3

Hiag

NJW 352005 2567

Andere Strafgerichis

21 Sicherung einer Baustelle — Strafrechtliche
Verantwortlichkeit des Bauherrn

StGB §§ 222,13

1. Zur strafrechtlichen Verantwortlichkeit des Bauherrn fiir
Schiden der am Bau beschiftigten Arbeiter, wenn der beauf-
tragte Banunternehmer erkennbar die Sicherheirserfordernisse,
die anch einem Laien einsichtig sind, nicht einhilt.

* 2. Ohne besondere Anhaltspunkte fiir Mingel in der Bauaus-

fiihrung ist der Bauherr nicht verpflichtet, das von ihm aus-
gewihite Unternehmen zu fiberwachen. Der Bauherr wird je-
doch selbst (wieder) verkehrssicherungspflichtig, wenn er fest-
stellt, dass der Bauunternchmer nachlissig arbeitet (hier: Abde-
ckung eines nicht durchtrittsicheren Hallendachs ohne Siche-
rungsgeriist und Fangnetz). (Leitsatz 2 von der Redaktion)

OLG Stuttgart, Urt. ». 5. 4. 2005 - 5 8s 12/05

Zum Sachverhalt:, Der Angekl. hatte im Januar 2003 eine Halle
gel die er d jeren und auf seinem Weingut wiedererrichten
wollte. Die Seitenverkleidung hatte der Angekl. bereits in den Tagen
vor dem 28. 7. 2003 abgebaut. An diesem Tag sollte die Abdeckung
des Dachs erfolgen. Das fast flache Dach war mit erwa 30 Jahre alten,
nicht durchrritrsicheren Wellasbestplatten belege. Darunter befand sich
lediglich eine diinne Schicht — nicht zum Betreten geeigneten — Diimm-
materials aus Styropor. Das zustindige Bauame hatte die Abbruchge-
nehmigung unrer der Bedingung erteilt, dass die Demontage des Dachs
nur durch ein dafiir zugel: Spezial b erfolgen diirfe.
Der Angekl. und sein Vater setzten sich mit der Firma A, Demontage
und Sanierung, in Verbindung, die am 25. 7. 2003 ein Angebot abgab,
das unter ,Aufgaben des Anftraggebers® auffiihrte: ,Notwendige Si-
cherheitseinrichtungen wie Geriist, Fanggeriist und Auffangnetze nach
UVV.* Der Vater des Angekl. teilte dem Unternehmen mit, dass diese
Sicherheirseinrichrungen nicht vorhanden seien. Wenn die Firma A
diese Sicherungsn nicht fiberneh kénne, wiirde ein an-
deres Untemehmen den Auftrag erhalten. Daraufhin sagte die Firma A
zu, selbst ein gréferes Geriist und ein Fangnetz mitzubringen. Die
Firma A beauftragre den fritheren Mitangekl. D mit der Durchfihrung
der Arbeiten. Am Morgen des 28. 7. 2003 erschien dieser mit vier
Leiharbeitern ciner Perso i darunter das Unfallopfer. Er
brachre lediglich vier Laufdielen mit, die circa 150 cm lang und 40 am
breit waren. Auf die Frage des Angekl, wo denn das Sicherungsgeriist
und das Fangnetz seien, erhielt er die Antworr, dass diese nichr ge-
braucht wiirden, er — D — arbeite immer so. Damir gab sich der Angekl.
wegen der mir der Beschaffung der erforderlichen Sicherungen eintre-
tenden Verzogerung der Abbrucharbeiten und der damit verbundenen
Kosten zufrieden. Gegen 13.50 Uhr versuchte K eine Dachplatte anzu-
heben, verlor dabei das Gleichgewicht, trar neben die Laufdiele und fiel
durch die Diimmung auf den circa 7 m darunter liegenden Beronboden
der Halle, Dabei zog er sich so schwere Kopfverlerzungen zu, dass er
wenig spiter am Unfallort verstarb. Der Angekl. wurde durch das AG
wegen fahrldssiger Torung zu einer Geldstrafe von 120 Tagessitzen zu
je 60 Euro verurteilt. Im Berufungsverfahren wurde die Tagessatzhohe

Die Revision des Angekl. wurde verworfen.

Aus den Griinden: I Die StrK ist der Sache nach zu
Rechr von der sich aus seiner Verkehrssicherungspflichr er-
gebenden Garantenstellung des Angekl. ausgegangen. Dieser
war als Auftraggeber des Hallenabbruchs angesichrs der
damit verbundenen Schaffung einer Gefahrenquelle zur Ver-
kehrssicherung gegeniiber jedem Dritten, der die Baustelle
betrat, verpflichtet, mithin auch gegeniiber den die Abbruch-
arbeiten ausfithrenden (Leih-)arbeitern des Abbruchunter-
nehmers. ’

Die Auffassung, die Arbeiter seien vom Schutzbereich der
Verkehrssicherunesoflicht des Auftraggebers bzw. Bauherm
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Aechisprechung

Verwaltungsgerichte: By

ausgenommen (so OLG Stuttgart, NJW 1984, 2897 [2898],
m. abl. Anm. Henke, NStZ 1985, 124) ﬁndet im Gesetz
keine Grundlage; sie wird auch nichr dadurch gestiitze, dass
der Bauunternehmer im en eines spéteren zivilrecht-
lichen Gesammchu!dnerausglelchs den Schaden seines Ar-
beimehmers im Verhiltmis zum ebenfalls verkehrssiche-
rungspflichtigen Bauherrn méglicherweise allein zu

har (ebenso Hernke, NStZ 1985, 124, zu BGH, NJW 1971,
752).

Zwar har der Bauherr ohne besondere A.uhn]:spunku fiir
Mingel in der Bauausfilhrung keine Pflicht, das von ihm
ausgewihlte Unternehmen zu iiberwachen (Hemke, NStZ.

1985, 124), da die Verantwortlichkeit fiir die Ansfu.hmng .

der Arbeiten und insbesondere fiir die Einhalrung von Un-
fallverhiitungsvorschriften mit der Auftragserteilung grund-
sitzlich auf den Unternehmer iibergeht. Nimme de: ‘Bauherr
jedoch wahr, dass der Baunnternehmer nachlissig arbeiter,
muss er einschreiten (BGHS? 19, 286 [289] = NJW 1964,
1283). Er wird (wieder) selbst verkehrsmche.nmgspﬂmhng,
wenn er Gefahrenquellen erkennt oder erkennen miisste und
Anhaltspunkre dafiir vorliegen, dass der von ihm beauftragrs

Unternehmer im Hinblick auf die Einhaltung der Verkehrs-,

- sicherheit nichr geniigend zuverlissig ist und den auch éinem
Laien einsichtigen Sicherheitserfordernissen nicht in ansrei-

chender Weise Rechnung tragt (OLG Disseldorf, NJW-RR

1999, 318 m. w. Nachw.).

Na:hdmruﬁlﬁ:ﬂ:xﬁugewﬁmmFsmﬂmgmdsLGwm
dem Angekl. sowohl die Gefahrenlage als auch die Tarsache bekannr,
dandzm;hmbudmgmhmm:hm&mwm
Ab he keine ergriffen harte,
umduGefahrfurmeMmrbamzbzuwmdm.
vomHaH:nda:hzuTod:mkommeu.Amhs::lhdeahAnkmp—
fungspunke fiir GamnmnmﬂungduAng:H.:mExg:bmm:f-
fend nichr auf die an den Bauunternehmer gerichteten Ui
hﬁumgvurs:hn&mab,md:manfdtgdmhgﬁd.a!u\ufm@ba
und Bauherr obliegends allgemeine Verkehrssicherungspflichr: ,Auch
ohne Kennmis der Unfallverhiitungsvorschriften ist ... selbst fir einen
Laien .., erkennbar, .. dnssgeg:nd:mGeﬁh:bumdﬂr,nberdu
denngvon Laufdxelen hinausgehende Vorkehrungen gstroffen
werden miissen.”

Auch die Ausfithrungen des LG zur Vorhersehbarkeit und
Vermeidbarkeit des Unfalls fiir den Angekl. sowie zur Zu-
mutbarkeit eines pflichtgeméflen Handelns lassen keinen
Rcchtsf:hlererkcnnm.

[ Die Rechtsfol heidung b keinen durchgreifenden
mchd:chensedenkm,au:hmnsmhdukamnmh:usdrmkhd
mit der Vorschrift ds{l.’aﬂStGBamnandugﬁaz;itﬁ.Dwach
kann die Strafe bei einem unechten Unterlassungsdeliks
den.ImBemchd:rFahdimgkensdddm,mdmdieBegehmgdmh
Unterlassen grofie Bedeutung hat, wiegen Unterlassungstaten jedoch in
der Regel ebenso schwer wie die durch aktives Tun begangenen [ers,
StrafzumessungsR, AT, S. 409). E:ncmrSm.fr;hmmvus:hehnng
rende Schuldmindernng ist deshalb bei Fahridssigkeitsdeliken regal
mifig abzulehnen (Schdfer, Praxis d. Strafzumessung, 3. Auﬂ.,
Rdxu.' 519), Anhaltspunkte dafiir, dass die Kammer hier rechrsfehler-
haft eine Ausnahme mchterhnmhnna,smdm:htersuchﬂmb. ;
Der Senat verkeant niche, dass die Verantwortlichkeir des frihersn
Mirangekl. Dfmd:efah:imgengmVaglmhmd::dsAn—
gekl. groRer ist. Dieser Umstand hiime eine swrengere Bestrafung des
fritheren Mitangekl., gegen den ebenfalls (nur) eine Geldstrafe in Héhe

hende:

von 120 Tagessitzen ausgesprochen wurde, nahe gelegt. Allein diss.

rechrfertige jedoch keine Herabsetzung der vom LG rechtsfehlerfrei als
tat- und schuldangemessen gegen den Angekl. festgeserzren Strafe.

Anm. d. Schriftitg.: Zur smrafrechelichen Veranrwordichkeit bei
Bauunfillen vgl. auch BGHSt 47, 224 = NJW 2002, lsﬁ;ti 2[:70%%
20021 el (Wugu ang SC}:: e muJ;rTlu OLG Disseldorf NS#7

R D)

2

Merus e ta s

Bundesverwaltungsgaricis

Ea%el: Nachtflugregelungen fiir einen Verkahrsflug-
LuftVG § 6 L1 3 und 4, IV

1. Betrichsregelungen zum Schutz gegen nichtlichen Flugl;
umuhegm den rechlichen Anforderungen des fachplan

Z.Nachtﬁngregdnngmﬁrqnm Verkehrsflughafen diirfen .
sein, die zwar noch nicht ein

eine Bedarfslage ansgerichter
mu:,dm-bumussdnumdanachmngmea
ZutmhmchmdarSmhuhmerwmw:dmkm

4. EmeNaduﬂqi'@lmgmmchnchmdsha!habmgm

&ﬁlerha&,wdlmdmmchﬂlchmﬂngbewm g
Hochstgrenze (B egungskomgmti,

dndmchemmmmal:smnhﬂmhsumvolmbmh

BVerwG, Urt.w. 20. 4. 2005 —4 C 18/03 (VGH Minchen)

Anm. d. Schriftitg.: Die Enrscheidung ist mit Sachverhalt un
lbpdmdc:mNVwZZOOS 933,

23 * Auswahiverfahren bei Stellenbesetzung
GGArm 331 '

- 1. Interessenten fiir cinen Dienstposten, auf den sie ohne Stams-

umgesetzt oder versetzt werden wollen, haben
keinen Bewerbungsverfahrensanspruch gem. Art.
ESEGG(n.Rspr.dsBVewa a. A. BAGE 103, 212 = NZA
2003, 798).
2. Entscheidet sich dﬂ'Diennhm'jdoch,badcrkonthml-

gegeniiber
d:eAndnemd:dethfpbmdsAm 33 I GG fest.
3. Art. 33 Il GG enthilt keine die den Gel-

wenn imen Verfassungsrang zukommt (BVerwG, NVwZZOUS
457).

4, Die Gefahrenshwehr sowie die Komtrolle des grenziiber-
schreitenden Verkehrs durch die Behéirden des Bundesgrenz-
schutzes sind Aufgaben zum Schutz besonders wichtiger Ge-

" meinschaftegfiter mit Verfassungsrang. Fin zu dieser Anfgaben-
erforderficher

erfiillung verstirker Personalbedarf bei einer
Dienststelle des B steile die Funktionsfahig-

undesgrenzschurzes
kutiaaV:rwﬂmng:bm:hs;edod:maﬂ_er_R:ge!mdnm

BVerwG, Urt. v. 25. 11. 2004 - 2 C 17/03 (VG Frankfurt
aM.)

Amewn = £t _ree-

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



Literaturverzeichnis

Wenzel: ,,.Der Storer und seine verschuldensunabhingige Haftung im Nachbarrecht®,
NJW 2005, 241 ff.

Briick und Reichelt: ,,Die Entwicklung des Bauvergabe- und Bauprozessrechts in den
Jahren 2001 bis 2005%, NJW 2005, 1324 ff.

Briick und Reichelt: ,,Die Entwicklung des privaten Bauvertragsrechts seit 2002: VOB/B*
NJW 2005, 2273 ff.

OLG Stuttgart: ,,Sicherung einer Baustelle — Strafrechtliche Verantwortung des
Bauherrn®, NJW 2005, 2567 ff.

Foerste: ,,Zur Schutzpflicht des Bauherrn fiir tollkiihne Handwerker*, NJW 2005, 3182 ff.

BGH: ,,Haftung des Architekten gegeniiber dem Nachbarn bei Grundstiicksvertiefungen®,
NJW — Spezial 2005, 215 ff.

Weber: ,, Die Entwicklung des BGB-Werkvertrags- und Bautrdgerrechts in den Jahren
2001 bis 2004, NJW 2004, 3469 ff.

Kesselring und Hennig: ,,Die Entwicklung des Architekten- und Ingenieurrechts in den
Jahren 2001 bis 2004, NJW 2004, 3535 ff.

Schall: ,,Systematische Ubersicht der Rechtsprechung zum Umweltstrafrecht®,
NStZ-RR 2003, 65 ff.

Dorfler-Collin: ,,Bausummeniiberschreitung und Schadensberechnung®,
Der Bausachverstindige, 5/2005, 46 ff.

Ganten: ,,Bauvertragsrecht®, Der Bausachverstindige, 5/2005, 56 ff.

Dorfler-Collin: ,, Typische Fehlerquellen im Architektenvertrag®, Der Bausachverstindige
6/2005, 43 ff.

Dorfler-Collin: ,,Der Architekten- und Ingenieurvertrag®, Der Bausachverstindige 1/2005,
36 ff.

BGH: ,,Haftungs- und Versicherungsrecht*, MDR 2005, 627 ff.

Landau: ,,Das strafrechtliche Risiko der am Bau Beteiligten®, wistra 1999, 47 ff.
Kleine-Moller/Merl: ,,Handbuch des privaten Baurechts®, 3. Auflage 2005
Ingenstau/Korbion: ,,VOB - Teile A und B Kommentar*, 15. Auflage 2004

Werner/Pastor: ,,Der Bauprozess*, 11. Auflage 2005

Copyright © RA Andreas Reschke, Dresden



