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" Immobilien

- Pfusch am Bau - und nun?

in Trauerspiel der Bau- und Aus-

filhrungskunst présentiert sich

nach acht Jahren des Neubauvor-

habens: Eine Fassade erfiillt ihre
Warmeschutzfunktion nicht mehr, Luft-
dichtigkeitsbahnen im Dachbereich zei-
gen sich perforiert, das Dammmaterial ist
durchndsst und Schimmelpilze bilden
sich. Das Ergebnis: Eine Totalsanierung
ist erforderlich.

Das ist nur ein Beispiel fiir eine Viel-
zahl von Bauvorhaben ohne fachversierte
Ausfithrungsplanung und ohne gewerke-
qualifizierte und bauiiberwachende Kon-
trollen. Der Bauherr wahnte sich gleich-
‘wohl in Sicherheit. Er beauftragte fachver-

- sierte Planer sowie ortsansdssige Unter-
nehmen und war nicht mit Billigheimer-
mentalitdt unterwegs. Doch ist das keine
Garantie dafiir, dass die erwartete Halb-
wertszeit eines kostenintensiven Neubaus
gegeben ist. Nun stehen Fragen zur rechtli-
chen Priifung an wie auch die notwendige
Klarung der Haftung von Architekten und
bauausfithrenden Unternehmen sowie die
Abwehr von Verjahrungseinwendungen.

Das ist kein Einzelfall, wie auch die
jingste Entscheidung des Oberlandesge-
richts Hamm (Urteil vom 28. Januar — 21
O 68/14) zeigt. Die Architektin fordert
von ihrem Auftraggeber, einer Bautrége-

- 1in, noch ausstehendes Honorar. Diese ver-
teidigt sich mit einer Aufrechnung wegen
mangelhaft ausgefiihrter Planungs- und
Uberwachungsleistungen beim maBgebli-
chen Wohnbauprojekt.

Im Rahmen der Planungsleistungen
von Architekten steht seit Jahrzehnten die
Ausfithrungsplanung im Tatigkeits- und
Haftungsfokus. Selbige ist arbeits- und
zeitintensiv in der Herstellung und stellt
hohe Anforderungen an die fachspezifi-
schen Kenntnisse. Der Planer muss vieles
mangelfrei erbringen und sich mit der Ma-
terialbeschaffenheit auskennen, deren un-
terschiedliche Reaktionen sowie die Bean-

" spruchungsqualitdten.  Gleichermafen
wird an ihn die Anforderung gestellt, dies
nachvollziehbar zu erklaren, damit dies in
der Baurealitdt umgesetzt werden kann.

So nannten die Richter im westfali-
schen Hamm, dass der Architekt die sich
aus der Fachplanung ,Wérmeschutznach-
weis“ ergebenden Anforderungen an den
U-Wert der Fenster in seine Planung zu in-
tegrieren und den Auftraggeber entspre-
chend zu beraten hat. Hervorgehoben
wird, dass die Ausfithrungsplanung es er-
fordert, Ausfilhrungsdetails umfassend
zeichnerisch darzustellen. Dies gilt fiir
samtliche am Bau befindlichen Gewerke.
Erfolgt dies nicht, liegt ein Planungsfehler
vor. Damit ist auch fehlende Planung ein
Mangel im Rechtssinne. ;

Weiter destillieren die Richter heraus,
dass wichtige Details der Ausfiihrung eine
Detailplanung erfordern, wie zum Bei-
spiel die Hinterliiftung von Fassadenele-
menten. Der durch so manchen Architek-
ten hervorgebrachte Einwand, entspre-
chende Detailerorterungen konnten mit
dem ausfiihrenden Unternehmer auf der

Die Ausfiihrungsplanung und die Bauiiberwachung
obliegen dem Architekten. Die Anforderungen sind
hoch. Wird das vernachléssigt, drohen
Haftungsanspriiche.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg
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o Der Archatelct acheont dae Bauﬂ‘:eruackwn;\ besondern

evinat zu nehmen . *

Baustelle erfolgen und dort sodann auch
umgesetzt werden, ist ein Fallstrick, der
fiir die Planerseite die Haftung auslost.
Denn dies gilt nur fiir auszufithrende Bau-
leistungen, die von untergeordneter Be-
deutung sind. Welche Gewerkeleistungen
dies sind, ist immer eine Einzelfallbewer-
tung. Selbst wenn die Voraussetzungen
vorliegen sollten, muss architektenseitig
die notwendige Darlegung und im Zweifel
auch der Beweis gefiihrt werden, dass dies
gegeniiber dem ausfilhrenden Unterneh-
men vor Ort zielfithrend, sach- und fachge-
recht und in einer jeden Zweifel ausriu-
menden Weise erfolgt ist. Aber das gleicht
einem schwierigen Unterfangen.

Kein Spielraum steht dem Planer bei
Feuchtigkeitsisolierung oder Warmedam-
mung zu. Hier muss er die Ausfiithrungs-
planung bis ins kleinste Detail durchfiih-

' ren, wie die Richter im Mafstab 1:1 her-

vorheben. Unbedingt gilt dies beim Zu-
sammenwirken verschiedener Leistungs-
bereiche. Detailgenau muss geklért wer-
den, wie Materialiiberginge, Anschlussbe-
reiche, wohl auch Materialvertraglichkei-
ten untereinander einer Losung zuzufiih-
ren sind. Ebenso hat die Planerseite im
Zuge der Ausschreibung und letztendlich
der Bauiiberwachung eindeutig zu klaren,
in wessen Verantwortungsbereich welche
Detailausfithrungen liegen. Gerade bei ge-
werkespezifisch ~ aufeinandertreffenden
Leistungen beginnt die Verteidigung mit:

»Ich habe ged;icht. .. Damit ist das Pro-
blem offenkundig: Der Bauherr fllt in die-
se ,Denkliicke, da sich hieraus nicht

sach- und fachgerechte Anschlussleistun-

gen und Priifungen von ausgefiihrten Leis-
tungen dokumentieren lassen — wie auch
der daraus resultierende Bauschaden.

Beliebt ist die Verteidigungslinie, es
handele sich um handwerkliche Selbstver-
standlichkeiten. Diese bediirften weder ei-
ner entsprechenden intensiven Planung
noch einer umfassenden Bauiiberwa-
chung. Dieser Einwand mag fiir den Ein-
zelfall begriindet sein. Zeigt sich jedoch
das ausfithrende Bauunternehmen nicht
fachversiert, werden Anweisungen, die ar-
chitektenseitig erteilt werden, nicht be-
folgt — wovon sich der bauiiberwachende
Architekt iiberzeugen muss —, brockelt
maligeblich diese Verteidigungslinie.
Denn diese Umsténde fithren selbst bei
vermeintlichen Selbstverstandlichkeiten
in der Bauausfithrung zur Anforderung ei-
ner intensiven Bauiiberwachung.

Dies erfuhren nun bauiiberwachende
Architekten, die der Bauherr mit dem voll-
stindigen Leistungsbild mitsamt Bauiiber-
wachung zur Errichtung eines Einfamili-
enhauses mit Garage und Carport beauf-
tragte. Nach Fertigstellung stellte sich ein
Wassereinbruch im Keller ein. Das Ober-
landesgericht Stuttgart (Urteil vom 9. Juli
2019 - 10 O 14/19) hob eine Selbstver-
standlichkeit hervor, wie sie fiir jeden bau-

iberwachenden Architekten gilt: Denn
dieser ist verpflichtet, die ausfithrenden
Bauleistungen zu iiberpriifen und abzuglei-
chen mit der Baugenehmigung, den plane-
rischen Vorgaben sowie dem Leistungsver-
zeichnis, das Grundlage fiir die Ausfith-
rung der Bauleistungen ist. Bemerkens-
wert ist, wenn trotz hochwertiger Material-
ausschreibung minderwertiges Material
verbaut, abgerechnet und planerseitig frei-
gezeichnet wird. Die baden-wiirttembergi-
schen Richter riigen dies berechtigterwei-
se. Denn der bauiiberwachende Architekt
hat geliefertes und verwendetes Material
mindestens stichprobenartig wie auch die
damit einhergehenden Arbeiten zu iiber-
priifen. Zeigt sich das ausfiihrende Unter-
nehmen hier unzuverléssig, erhéhen sich
die Uberwachungspflichten des Architek-
ten. Dann muss mit einer umfénglichen
zeitintensiven Bauiiberwachung gegenge-
steuert werden. Auch hat sich der Uberwa-
chende davon zu iiberzeugen, dass die An-
weisungen befolgt werden. Damit heben
die Richter zutreffend hervor, dass in allen
Bereichen der Bauphysik mit Abdich-
tungs-, Dammungs- und Isolierungsarbei-
ten eine besondere Uberwachungspflicht
begriindet ist.

Zugegebenermafen sind dies auf der
Planungs- und Uberwachungsebene hohe
Anforderungen. Architektenseitig gelingt
nur dann eine Haftungsentlastung, wenn
tatsdchlich die hohen Anforderungen er-
fillt werden und in der Bauiiberwachung
die notwendige Dokumentation hinsicht-
lich der Uberwachungstatigkeiten auch
nachgewiesen werden kann. Zu konstatie-
ren bleibt, dass eine durchgangige Uber-

‘wachung: der bauausfithrenden Leistun-
- gen nicht méglich ist. Hier setzt die Reali-
ttat Grenzen. Dennoch es ist mit lediglich

einer oder einer zweimaligen wochentli-
chen Baubesprechung nicht getan und
dies entlastet nicht von der Haftung, Kon-
kretes Anweisen der ausfithrenden Gewer-
ke, Uberwachen, dass diese den Anweisun-
gen folgen, stichprobenartige Untersu-
chungen, zeitnahes Agieren und eine Foto-
dokumentation sind hilfreiche und unter-
stitzende Mittel, die dem Bauwerk zur
mangelfreien Entstehung verhelfen und
dem Planer zur Haftungsentlastung.
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