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Architektenhaftung: Intensitat und
Reichweite der Bauiiberwachung

Leitsdtze:

1. Erfahrt ein Bauherr wéhrend der Bau-
ausfiuhrung von einem Herstellungsmangel
{hier: zu niedrig betonierter Ringanker) und
lasst er dennoch weiterbauen, hat er keinen
Ersatzanspruch im Umfang des sich dadurch
vertiefenden Schadens, wenn er spiter die
Herstellung eines mangelfreien Werks be-
gehrt,

2. Ein Architekt muss einen Bauherrn,
der von einem Herstellungsmangel erfahrt,
nicht darauf hinweisen, dass im Fall ei-
nes Verlangens nach Mangelbeseitigung die
Bauarbeiten gestoppt werden miissen, wenn
jedem Laien klar sein muss, dass die wei-
teren Bauarbeiten den dann erforderlichen
Rick- und Neubau aufwindiger und damit
teurer machen.

3. Der Tatbestand eines Urteils liefert nach
§ 314 Satz 1 ZPO Beweis fiir das miindliche
Parteivorbringen. Kann dieser Beweis nicht

durch das Sitzungsprotokoll entkréftet wer-
den {§ 314 Satz 2 ZPO), muss der Richter auf
Grund der Beweisregel des § 314 Satz 1 ZPO
von der Richtigkeit der im Tatbestand des
Urteils enthaltenen tatsdachlichen Angaben
ausgehen, wenn eine Tatbestandsberichti-
gung nach & 320 ZPO nicht vorgenommen
wird,

4. Hat ein Bauherr gegeniiber einem Ge-
samtschuldner nur einen Einbehalt von der
Werkiohnforderung geltend gemacht und
wurde keine Aufrechnung erklart, kann sich
der andere Gesamtschuldner insoweit nicht
auf Erfiillung berufen.

Anmerkung zu OLG Stuttgart, Urteil vom
26.06.2017, 10U 62/16

von Dr. Kristina Plank, RA'in und FA'in fOr Bau-
und Architektenrecht, von Boetticher Rechtsan-
walte Partnerschaftsgesellschaft mbB, Minchen

A. Problemstellung

Das Urteil enthalt in erster Linie Ausflhrun-
gen zum Umfang der Uberwachungspflicht und
der Haftung des bauliberwachenden Architek-
ten, zu Bauherrenpflichten und zur Beweiswir-
kung des Tatbestands des erstinstanzlichen Ur-
teils. Der klagende Architekt dringt mit seinem
Honoraranspruch weitgehend durch, weil seine
Pflichtverietzung lediglich in geringem Umfang
zur Vertiefung des Schadens gefiihrt hatte und
weil das Oberlandesgericht im Ubrigen der Auf-
fassung war, er habe seine Pflichten nicht ver-
letzt.

B. Inhalt und Gegenstand der Entscheidung

Der klagende Architekt war von der Beklagten
mit den Leistungsphasen 1 bis 8 flr die Sanie-
rung eines Wohn- und Geschéaftshauses beauf-
tragt. Aufgrund dieses Auftrags stand dem Kia-
ger unstreitig eine Honorarforderung zu, die er
eingeklagt hatte. Streitig waren Gegenanspri-
che, die die Beklagte geltend gemacht hatte.
Die Beklagte hatte gegenliber der eingeklag-
ten Forderung des Architekten mit Ersatzan-
spriichen aufgerechnet, die sie mit einer vom
Rohbauer planwidrig verursachten Héhenab-
weichung begriindete. AuBerdem hatte die Be-
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klagte widerklagend einen Schadensersatzan-
spruch wegen eines Wasserschadens geltend
gemacht.

Hintergrund der Forderung, mit der die Beklag-
te aufgerechnet hatte, war, dass das Rohbauun-
ternehmen im April 2012 die Schalung und Be-
tonierung des Ringankers flr einen Anbau feh-
lerhaft ausgefiihrt hatte. Im Mai 2012 wurde der
erste der neuen T-Trager angebracht und im Ju-
ni teilte der Klager der Beklagten mit, dass die
Attika erhdht werden miisste, Am 18.06.2012
schlieRlich stellte der Klager fest, dass die Stahi-
konstruktion des Rohbauers eine nicht plange-
maRe Hohenlage aufwies. Der Klager riigte den
Mangel gegenliber dem Rohbauunternehmen.
Dieses kam der Nachbesserungsaufforderung
nicht nach. Das Bauvorhaben wurde ohne Kor-
rektur der Hthenlage der Stahltrager zu Ende
gefiihrt. Die Beklagte erkldrte gegeniiber dem
Rohbauer einen Einbehalt wegen ihrer Scha-
densersatzanspriiche aus der fehlerhaften Aus-
fUhrung.

Die Widerklage beruhte darauf, dass der Roh-
bauer das Flachdach des vorhandenen Anbaus
auftragsgemaR abgerissen hatte und der Dach-
decker damit beauftragt war, ein Notdach her-
zustellen, Das Notdach wurde nicht ordnungs-
gemaR erstellt und es kam zu einem Wasser-
schaden. Der Klager behauptete, er habe am
Freitag im Rahmen einer Baustellenliberprii-
fung festgestellt, dass das Notdach nicht ord-
nungsgemal befestigt war, und den Dachde-
cker aufgefordert, fir eine ordnungsgemaRe
Abdichtung und Befestigung des Notdachs zu
sorgen. Der Dachdecker habe dies zugesagt
und dennoch nicht ausgeflhrt.

Das Landgericht hatte die Beklagte antrags-
gemaR verurteiit und die Widerklage abgewie-
sen. Die von der Beklagten geltend gemach-
ten Gegenanspriliche bestiinden nicht. Die Be-
klagte hat hiergegen Berufung eingelegt. Das
OLG Stuttgart hat auf die Berufung entschie-
den, dass die Beklagte gegen die Klageforde-
rung i.H.v. 1.600 Euro aufrechnen konnte und
begriindet dies damit, dass dem Grunde nach
gemal den §§ 634 Nr. 4, 633, 636, 280 Abs. 1
BGB ein Schadensersatzanspruch der Beklag-
ten gegen den Kidger wegen fehlerhafter Bau-
tberwachung bestand. Dieser Anspruch umfas-
se jedoch nur eine geringfligige Schadensver-

tiefung aufgrund einer verzdgerter Aufklarung
der Beklagten durch den Kldger.

Das OLG Stuttgart erkannte eine Pflichtverlet-
zung darin, dass der Klager die Raumhdhen des
Anbaus nicht bereits am 13.06.2012 nachge-
messen, die Beklagte nicht umgehend auf die
Hdhenabweichung hingewiesen und ihr damit
keine friihere Entscheidung liber einen Baustel-
lenstopp erméglicht hatte. Das Oberlandesge-
richt verweist unter Bezugnahme auf die Héhe
des auf die Leistungsphase 8 entfallenden Ho-
norars nach der HOAI auf die Bedeutung der
Bautberwachung und flhrt aus, dass aus die-
sem Grund an den Architekten bei der Erflillung
dieses Leistungsbildes erhebliche Anforderun-
gen zu stellen sind, Der bauliberwachende Ar-
chitekt msse sich durch Baustelienbesuche ein
zuverlassiges Bild vom Baufortschritt machen
und sich vergewissern, dass die Umsetzung den
planerischen Vorgaben entspricht.

Eine Pflichtverletzung des Kldgers hat das Ober-
landesgericht darin erkannt, dass der Klager
den Fehler des Rohbauunternehmens erst am
18.06.2012 festgestellt hat, obwohl er im Hin-
blick auf die Bedeutung der lichten Raumhdhe
fUr die Beklagte bereits am 13.06.2012 hitte
nachmessen mussen, ob die vereinbarte Raum-
héhe erreicht wiirde, Da aber auch die Bekiagte
den Hohenunterschied am 18.06.2012 erkannt
hatte, wirkte sich die Pflichtverletzung des Kla-
gers dem Oberlandesgericht zufolge nur in der
Zeit vom 13.06.2012 bis zum 18,06,2012 aus.

Eine weitergehende Pflichtverletzung hat das
Oberlandesgericht insoweit nicht festgestelit,
weil der Klager mangels Auffilligkeiten vor der
Fertigstellung der Dachkonstruktion die Hohen
nicht nachmessen musste. Auf der Grundlage
der Beweisaufnahme ging das Oberlandesge-
richt davon aus, dass ein erheblicher Hohen-
unterschied vor dem 13.06.2012 nicht erkenn-
bar war, Der Sachverstandige hatte in erster
Instanz ausgefithrt, dass eine Hohenkontrolle
vor der Fertigstellung der Dachkonstruktion am
13.06.2012 aus technisch-baupraktischer Sicht
nicht nétig und auch ganzlich unlblich sei. Auch
daraus, dass die Erreichung einer bestimmten
lichten Hohe fiir die Beklagte entscheidend ge-
wesen sei, ergebe sich nicht eine per se ge-
steigerte Uberpriifungspflicht fir alle im Zusam-
menhang mit den Hohenangaben stehenden
Leistungen. Die Betonierung des Ringankers sei
eine handwerkliche Selbstverstindlichkeit und
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stelle weder eine typische Gefahrenqguelle noch
einen kritischen Bauabschnitt dar.

Das OLG Stuttgart erwdgt dann noch, ob sich ei-
ne Pflicht zur Hohenkontrolle vor Fertigstellung
der Dachkonstruktion daraus ergeben kénnte,
dass eine Uberpriifung im Hinblick auf die Ein-
haltung des Zeitplans spdtestens zu diesem
Zeitpunkt notwendig geworden wére, Das Ge-
richt kommt aber insoweit zu dem Ergebnis,
dass es keine Rolle spielen kdnne, wenn im
Nachhinein feststeht, dass zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt der Mangel noch innerhalb eines
vorgesehenen Zeitrahmens hatte behoben wer-
den kdnnen.

Weiter erwdgt das Oberlandesgericht, ob eine
Pflichtverletzung des Klagers darin liege, dass
der Kldger der Beklagten erst am 17.07.2012
mit der Anfrage nach einem Baustopp klar ge-
macht habe, dass ein Rlickbau eine Baueinstel-
lung erforderlich mache. Die Beklagte hatte ab
dem 25.06.2012 einen Riickbau begehrt, Das
OLG Stuttgart stellt hierzu fest, dass ein Archi-
tekt zwar grundsiétzlich verpflichtet sein kann,
den Bauherrn dariber aufzuklaren, dass im Fal-
le eines Ruckbaus zur Vermeidung von Scha-
densvertiefungen ein sofortiger Baustopp erfor-
derlich sei. In dem zu beurteilenden Falle habe
jedoch keine Hinweispflicht des Klagers bestan-
den, weil jedem Bauherrn klar sein misse, dass
weitere Baumafinahmen einen spater durchzu-
fuhrenden Rick- und Neubau aufwandiger und
damit teurer machen.

Jedenfalls entfalle aufgrund tiberragenden Mit-
verschuldens der Beklagten ein Schadenser-
satzanspruch gegen den Klager, da es nach Er-
kennen des Mangels allein der Beklagten als
Bauherrin oblag, die Entscheidung zu treffen,
welche Konsequenzen zu ziehen sind.

Aufgrund von Angaben des Sachverstandigen
nahm das Oberlandesgericht an, dass sich der
Schaden in der Zeit zwischen dem 13.06,2012
und dem 18.06.2012 um 1.600 Eurc ,vertieft”
hat, weil in dieser Zeit eine Dammung, ei-
ne Dampfbremse und eine Schutzmatte einge-
bracht worden waren.

Der Einbehalt gegeniiber den Werkunterneh-
mern stiinde der Aufrechnung gegeniiber dem
Kldger nicht entgegen, weil die Anspriiche der
Beklagten dem Tatbestand des erstinstanzli-
chen Urteils zufolge nicht erflilt waren, son-

dern die Beklagte lediglich einen Einbehalt vor-
genommen hatte.

Auch sei die Widerklage vom Landgericht zu
Recht abgewiesen worden. Der Beklagten ste-
he gegen den Klager wegen des Schadens auf-
grund des Wassereintritts infolge der unzu-
reichenden Notliberdachung kein Schadenser-
satzanspruch wegen fehlerhafter Bauliberwa-
chung zu. Der Klager sei zwar verpflichtet ge-
wesen, die NotUberdachung zu lberprifen. Die-
se Pflicht habe er jedoch erfiillt und mit der Auf-
forderung zur Nachbesserung die richtige Kon-
sequenz aus der Feststellung der nicht ausrei-
chenden Abdeckung gezogen. Auch darin, dass
der Klager sich nicht noch einmal vergewis-
sert hat, ob der Unternehmer der Nachbesse-
rungsaufforderung nachgekommen war, sieht
das Oberlandesgericht keine Pflichtverletzung,
denn die Erfillung einer Nachbesserungsauf-
forderung stelle eine handwerkliche Selbstver-
stéandlichkeit dar, die ohne konkreten Anlass
nicht mehr weiter zu Uberpriifen sei.

insbesondere stelle die Tatsache, dass die Not-
Uberdachung an einem Rand nicht ordnungsge-
maB befestigt war, keine derart grobe Verlet-
zung handwerklicher Pflichten dar, dass hieraus
auf eine generelle Unzuverlassigkeit des Dach-
deckers geschlossen werden kénne,

C. Kontext der Entscheidung

Die Entscheidung des OLG Stuttgart behandelt
verschiedene Fragen im Zusammenhang mit
den Pflichten eines bauliberwachenden Archi-
tekten. Grundsatzlich hangt der Umfang und die
Intensitat der Uberwachungstatigkeit eines mit
der Leistungsphase 8 beauftragten Architekten
von den konkreten Anforderungen der BaumaR-
nahme und den jeweiligen Umstanden ab und
es gibt deshalb keine feststehenden Grundsat-
ze, wann und wie oft der Architekt die Bau-
stelle besuchen muss (Kniffka/Koeble, Kompen-
dium des Baurechts, 2014, 12. Teil, Rn. 734).
Fest steht allerdings einerseits, dass der Ar-
chitekt bei einfachen, gangigen Arbeiten nicht
sténdig auf der Baustelle anwesend sein muss,
um die Arbeiten zu kontrollieren (Kniffka/Koeb-
le, Kompendium des Baurechts, 2014, 12. Teil,
Rn. 735). Fest steht andererseits, dass eine er-
héhte Uberwachungspflicht besteht, soweit es
sich um Bauabschnitte bzw. Bauleitungen han-
delt, die besondere Gefahrenquellen mit sich




jurisPR-PrivBauR 7/2018

bringen, wie beispielsweise bei Abdichtungs-,
Dammungs- und Isclierungsarbeiten oder bei
sonstigen Bauleistungen, die wichtige Bedeu-
tung fur das Bauwerk haben {Kniffka/Koeble,
Kompendium des Baurechts, 2014, 12. Teil,
Rn. 736).

In dem vom OLG Stuttgart entschiedenen
Fall ging es zundchst um die Frage, zu wel-
chem Zeitpunkt der bauliberwachende Archi-
tekt die Einhaltung von Héhenangaben Oberpri-
fen muss. Das OLG Stuttgart geht der sténdigen
Rechtsprechung folgend davon aus, dass sich
der bauaufsichtsfOhrende Architekt bei allge-
mein Gblichen, einfachen und géngigen Arbei-
ten, den sog. handwerklichen Selbstversténd-
lichkeiten, regelmidBig auf die Zuverldssigkeit
der Bauausflhrung verlassen kann, sofern er
keinen besonderen Anlass zur Kontrolle hat. So-
dann entnimmt das Oberlandesgericht dem Er-
gebnis der Beweisaufnahme aus der ersten In-
stanz, dass vor dem 13.06.2012 ein erhebli-
cher Héhenunterschied zwischen Neu- und Be-
standsbau fUr den Kiager nicht mit bloRem Au-
ge erkennbar war und eine Hohenkontrolle dem
Sachverstandigen zufolge zu diesem Zeitpunkt
aus technisch-baupraktischer Sicht nicht notig
und auch ganzlich uniiblich gewesen wiare.

Im Ergebnis dirfte diese Einschatzung zutref-
fend sein, weil eine erhdhte Uberwachungs-
pflicht nur besteht, wenn es sich um Bauab-
schnitte bzw, Bauleistungen handelt, die beson-
dere Gefahrenquellen mit sich bringen oder um
Bauleistungen, die wichtige Bedeutung f{ir das
Bauwerk haben (Kniffka/Koeble, Kompendium
des Baurechts, 2014, 12. Teil, Rn. 736). Die Be-
tonierung eines Ringankers bringt wohl generell
keine besonderen Gefahrenquelien mit sich. An-
dererseits kénnte im Einzelfall wohl auch argu-
mentiert werden, dass die Einhaltung von Ho-
henangaben durchaus eine wichtige Bedeutung
flir das Bauwerk haben kénne. Das OLG Stutt-
gart zieht dies denn auch durchaus in Betracht,
lehnt diese Einstufung jedoch im Ergebnis zu
Recht ab, weil die Betonierung des Ringankers
eine handwerkliche Selbstverstandiichkeit blei-
be, auch wenn eine fehlerhafte Ber{icksichti-
gung von Hohenangaben erhebliche Schiden
verursachen kénne und die Beseitigung solcher
Mangel kostenaufwandig sein kann. Allein der
Umstand, dass die Mangelbeseitigung kosten-
aufwandig sein kann, kann nicht eine erhdhte
Uberwachungspflicht begriinden.

Ebensc (berzeugend legt das Oberlandesge-
richt dar, dass allein die Tatsache, dass im
Nachhinein feststeht, dass zu einem bestimm-
ten Zeitpunkt der Mangel noch innerhalb des
vorgesehenen Zeitrahmens hatte behoben wer-
den kdnnen, ebenso wenig ausreichend fir eine
erhdhte Uberwachungspflicht ist, weil der bau-
Uberwachende Architekt sonst viele handwerkli-
che Selbstversténdlichkeiten nachpriifen miiss-
te. Letztlich kdnne jeder nicht ganz unbedeuten-
de Mangel dazu fihren, dass der vorgegebene
Zeitrahmen nicht eingehalten werden kann.

Soweit das OLG Stuttgart ausfUhit, dass der
baudberwachende Architekt weder auf Umstan-
de hinweisen muss, die jedem Bauherrn klar
sein missen, wie hier, dass ein Rickbau eine
Baueinstellung erforderlich macht, noch dafir
haftet, dass der Bauherr nicht entscheidet, wie
mit einem erkannten Mangel umzugehen ist,
betrifft dies sowohl den Umfang der Uberwa-
chungsplicht als auch die Reichweite der Haf-
tung des Architekten. Grundsétzlich gilt, dass
der bauliberwachende Architekt eben nicht flir
jeden Ausfiihrungsfehler haftet, sondern nur
fur die Verletzung seiner Uberwachungspflicht
(Kniffka/Koeble, Kompendium des Baurechts,
2014, 12. Teil, Rn. 734). Der Architekt muss
zwar die Ausfiihrung der Bauleistungen {ber-
prifen, er erfilllt die Pflicht jedoch, indem er
den Bauherrn lber etwaige Mangel informiert
und die betroffenen Baubeteiligten zur Nach-
erfiflung auffordert {vgl. hierzu Kniffka/Koeb-
le, Kompendium des Baurechts, 2014, 12. Teil,
Rn, 741). Bei Untatigkeit der Baubeteiligten
muss er den Bauherrn auf die Notwendigkeit ei-
gener, gdf. rechtsgestaltender MaBnahmen hin-
weisen. Eine Beratung Uber die zur Verfligung
stehenden Anspriiche schuldet der Architekt je-
doch nicht (Kniffka/Koeble, Kompendium des
Baurechts, 2014, 12. Teil, Rn. 741). Ob der Ar-
chitekt dem Bauherrn hier ausdriicklich hatte
darauf hinweisen missen, dass ein Baustopp
angeordnet werden muss, ist eine Frage des
Einzelfalls, die unter Beriicksichtigung samtli-
cher Umstande beantwortet werden muss. Es
erscheint jedoch nachvollziehbar, dass fir den
Bauherrn erkennbar war, dass der Bau hatte un-
terbrochen werden mussen, um die Mangel zu
beseitigen.

Nachvoliziehbar sind auch die Ausfiihrungen zur
Héhe des Schadens, den der Architekt wegen
der Pflichtverletzung zu ersetzen hat. Das Ober-
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landesgericht legte den Mehraufwand des Riick-
baus zugrunde, der zusiatzlich in der Zeit zwi-
schen dem Tag, an dem der Klager der Be-
klagten den Mangel hatte mitteilen miissen und
dem Tag, an dem die Beklagte von dem Mangel -
tatséchlich erfahren hat, entstanden ware.

Zutreffend sind auch die AusfUhrungen des
Oberlandesgerichts insoweit, dass der Klager
der Beklagten nicht entgegenhalten kann, dass
die Beklagte Einbehalte gegenliber den Werk-
unternehmern vorgenommen hat und sich aus
diesen Einbehalten befriedigen hitte kdnnen.
Grundsatzlich steht es dem Glaubiger gemal
§ 421 BGB frei zu wihlen, welchen Gesamt-
schuldner er in Anspruch nimmt. GemaR § 422 -
BGB wirkt zwar die Erflllung durch einen Ge- -
samtschuldner und auch die Aufrechnung auch
fiir die Ubrigen Schuldner. Ein Einbehalt bewirkt
jedoch nicht die Erfiillung eines Anspruchs und
fihrt damit auch nicht zum Ertdschen dessel-
ben.

Auch flrr die Entscheidung Gber die Widerklage
war zu prifen, welche Pflichten den bauliber-
wachenden Architekten treffen und wie weit im
Einzelnen dessen Verantwortlichkeit geht. Der
Ausgangspunkt ist derselbe: Bei einfachen, gan-
gigen Arbeiten muss der Architekt nicht stindig
auf der Baustelle anwesend sein, um die Arbei-
ten zu kontrollieren (Kniffka/Koeble, Kompendi-
um des Baurechts, 2014, 12, Teil, Rn. 735; OLG
Disseldorf, Urt, v, 06,11.2012 - |-23 U 156/11 - :
BauR 2013, 489},






