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Schwierige Bauarbeiten miissen

besonders gut tiberwacht werden

Baurecht. Der bauleitende Architekt muss
gefahrentrédchtige Arbeiten, von denen das

Gelingen des ganzen Gebdudes abhéngt,
besonders intensiv iiberwachen.

OLG Schleswig, Urteil vom 15. Juli 2016,
Az. 1 U 58/13 (BGH, Beschluss vom

11. Oktober 2018, Az. VII ZR 200/16,
NZB zuriickgewiesen

Rechtsanwiiltin Samira
Fazlic von WIR Wan-

derer und Partner

DER FALL

Die Bauherren beauftragten einen Archi-
tekten im Jahr 2003 mit Planungs- und
Bauiiberwachungsleistungen fiir ein Ein-
familienhaus. Im Jahr 2004 wurde das
Haus errichtet und fertiggestellt, fiinf
Jahre spiter sind erhebliche Méngel fest-
gestellt worden. Unter anderem waren die
Abdichtung des Kellermauerwerks nicht
fachgerecht ausgefiihrt und die Rohrlei-
tungen im Keller nicht nach den Anforde-
rungen der Energieeinsparverordnung

geddmmt. Die Eigentiimer erhoben
wegen Bauiiberwachungsfehlern Scha-
denersatzklage gegen den Architekten.
Der verteidigte sich unter anderem damit,
dass die Mingel nicht auf Uberwachungs-
fehler zuriickzufithren seien und der
Anspruch verjdhrt sei. Das LG wies die
Klage wegen Verjdhrung ab. Dagegen leg-
ten die Bauherren mit Erfolg Berufung ein.

DIE FOLGEN

Die Baumaéngel sind ein Anzeichen dafiir,
dass der Architekt seine Pflicht zur Bau-
iiberwachung verletzt hat, so das OLG. Er
muss dafiir sorgen, dass das Bauwerk
mangelfrei errichtet wird, und dazu muss
er die Arbeiten zumindest stichprobenar-
tig priifen. Besonders sorgfdltig muss der
Architekt gefahrentrdchtige Arbeiten wie
die Feuchtigkeitsabdichtung oder die

Dammung des Gebdudes iiberwachen.
Denn das sind Arbeitsschritte, die fiir das
Gelingen des gesamten Gebdudes aus-
schlaggebend sind. Verjahrt sind die
Anspriiche der Bauherren nicht. Der
Architekt war mit der Leistungsphase 9
beauftragt, deshalb begann die Verjdh-
rungsfrist erst nach Ablauf der fiinfjahri-
gen Gewdhrleistungsfrist zu laufen.

WAS IST ZU TUN?

Die Entscheidung zeigt erneut, dass der
bauiiberwachende Architekt MafSnah-
men gesteigert iiberwachen muss, die
gefahrentrdchtig sind und das Gebdude
besonders schiddigen, wenn sie mangel-
haft ausgefiihrt werden. Wie héufig eine
Uberwachung und stichprobenartige
Uberpriifung zu erfolgen hat, kann aller-
dings nicht pauschal beantwortet werden.
Generell gilt: Je anspruchsvoller die ein-
zelnen Arbeitsschritte und je wichtiger die
Leistungen fiir die Grundsubstanz des
Gebdudes, desto hohere Anforderungen
werden an die Bauiiberwachung des

Architekten gestellt. Arbeiten wie die
Diammung des Daches, sdmtliche Abdich-
tungsarbeiten sowie MafSnahmen des
Brandschutzes zdhlen beispielsweise zu
den besonders iiberwachungsbediirftigen
Bauarbeiten. Architekten sollten daher
entsprechende Bauiiberwachungsproto-
kolle fithren, mit denen sie sich gegebe-
nenfalls vom Vorwurf eines Uberwa-
chungsfehlers entlasten kénnen. Das ist
die einzige Chance, aus der Haftung
herauszukommen, weil eine Pflichtverlet-
zung schon dadurch indiziert wird, dass
ein Mangel vorhanden ist. ahl




