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HAFTUNG

Genehmigungsfalle Bauvorhab

. Wie Architekten und Ingenieure
Haftungsrisiken vermeiden kdnnen

1. Einleitung

Das Genehmigungsrisiko ist ein zentrales Thema bei Bau-
vorhaben, da es direkte Auswirkungen auf die Durchfih-
rung und den Erfolg eines Projekts hat. Fur Architekten
und Ingenieure, die in der Planungs- und Umsetzungspha-
se eines Bauprojekts in der Regel maBgeblich involviert
sind, bedeutet das Genehmigungsrisiko nicht nur eine ju-
ristische Herausforderung, sondern auch eine finanzielle
und reputationsbezogene Gefahr. Denn neben dem Haf-
tungsrisiko gilt vor allem auch, dass der Planer, der eine
nicht genehmigungsfahige Planung erstellt, schlicht un-
brauchbar leistet und seines Honoraranspruchs hierfir ver-
lustig wird.

In diesem Artikel werden das Genehmigungsrisiko aus ver-
schiedenen Perspektiven beleuchtet und dabei aktuelle und
relevante Gerichtsurteile analysiert, die Architekten und In-
genieuren wichtige Hinweise und Prazedenzfalle liefern.’
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2. Definition und Bedeutung des Genehmigungsrisikos

Das Genehmigungsrisiko bezieht sich auf das Risiko, dass
ein Bauvorhaben aufgrund fehlender oder nicht rechtzeitig
erteilter behordlicher Genehmigungen nicht wie geplant
durchgefiihrt werden kann. Dies kann zu Verzdgerungen,
Kostensteigerungen oder sogar zum Scheitern des gesamten
Projekts fihren. Architekten und Ingenieure tragen in der
Regel die Verantwortung dafir, dass die von ihnen geplan-
ten Bauwerke den gesetzlichen und behordlichen Vorgaben
entsprechen und die notwendigen Genehmigungen einge-
holt werden. Grundsétzlich gilt also:

»Ein Architekt, der sich zur Erstellung einer Ge-
nehmigungsplanung verpflichtet, schuldet als
Werkerfolg grundsétzlich eine dauerhaft ge-
nehmigungsfahige Planung. [...] Ist die Planung
des Architekten nicht dauerhaft genehmi-
gungsfahig, ist das Architektenwerk mangel-
haft iSd § 633 | BGB, unabhéngig davon, ob er
den Mangel zu vertreten hat.”?

1 OLG Numnberg, Urt. v. 16.6.2021 -2 U 2751/19
2 OLG Nirnberg, a.a.0.
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3. Verantwortung und Haftung von Architekten

und Ingenieuren

Architekten und Ingenieure sind verpflichtet, ihre Baupla-
nungen so zu gestalten, dass alle erforderlichen Genehmi-
gungen erteilt werden konnen. Hierbei liegt die Verantwor-
tung nicht nur in der korrekten Ausarbeitung der Baupléne,
sondern auch in der Kommunikation und Abstimmung mit
den zustdndigen Behorden.

Das Oberlandesgericht (OLG) Celle hat jingst in einem wich-
tigen Urteil> nochmals betont, dass Architekten dafir Sorge
tragen muissen, dass ein Bauvorhaben genehmigungsfahig
ist. Insbesondere wurde in diesem Urteil hervorgehoben,
dass der Architekt dafir verantwortlich ist, dass die Planung
alle Voraussetzungen fur die Erteilung der Baugenehmigung
erflllt. Ein Versdumnis in diesem Bereich kann zu durchaus
weitreichenden Schadensersatzforderungen des Bauherrn
fuhren.

Von einer solchen Pflicht kann sich der Architekt als Planer
ausnahmsweise nur dann befreien, wenn der Bauherr aus-
dricklich das Risiko einer Versagung der Baugenehmigung
Ubernimmt und/oder gegeniiber dem ausfiihrenden Planer
eine Haftungsbefreiung ausspricht.

4. Risiken und Préavention

Das Hauptrisiko fur Architekten und Ingenieure besteht dar-
in, dass ein Bauvorhaben aufgrund von Fehlern oder Ver-
saumnissen in der Planung oder bei der Einholung von Ge-
nehmigungen nicht rechtzeitig oder Uberhaupt nicht reali-
siert werden kann.

Um dieses Risiko zu minimieren, sollten Architekten und In-
genieure proaktiv handeln und alle relevanten rechtlichen
Rahmenbedingungen und Genehmigungsvoraussetzungen
grindlich priifen.

3 OLG Celle, Urt.v. 07.02.2024 - 14 U 12/23
4 BGH, Urteil vom 10.02.2011 - 14e 0 170/05
5 OLG KéIn, Beschl. v. 01.09.2022 — 16 U 20/21

Eine enge Zusammenarbeit, beispielsweise mit (Fach)anwal-
ten fr Bau- und Architektenrecht kann hier von unschétz-
barem Wert sein. Weiterhin ist es ratsam, von Beginn an kla-
re und detaillierte Vertrdge mit dem Bauherrn abzuschlie-
Ben, in denen die Verantwortlichkeiten und Haftungsrisiken
prézise geregelt sind (Stichwort: Haftungsbefreiung, s.o.).

Eine solche Haftungsbefreiung kann sogar noch nach Ver-
tragsschluss zwischen Planer und Auftraggeber vereinbart
werden:

»Da ein Architektenvertrag einem dynamischen
Anpassungsprozess unterliegt, kann eine derar-
tige vertragliche RisikoUbernahme durch den
Auftraggeber auch nach Vertragsschluss im
Rahmen der Abstimmung Uber das geplante
Bauvorhaben erfolgen.”#

5. Juristische Fallstricke und Urteile

Das Genehmigungsrisiko mit der Planung beauftragter Ar-
chitekten und Ingenieure wurde bereits in zahlreichen Urtei-
len beleuchtet. Neben dem erwdhnten Urteil des OLG Celle
gibt es zahlreiche weitere Entscheidungen, die die Sorgfalts-
pflichten der Planer verdeutlichen.

Ein bemerkenswerter Beschluss stammt vom OLG K&In vom
01.09.2022>. In diesem Fall wurde einer Architektin die Ver-
antwortung fir unnétige Planungskosten zugesprochen, ob-
wohl der Bauherr von der Risikohaftigkeit des Projekts wuss-
te. Auch wenn wohl eher praxisfern und unter Zugrundele-
gung eines gesunden Menschenverstandes nicht ganz nach-
vollziehbar, entschied der erkennende Senat, dass die bloBe
Kenntnis des Bauherrn Gber das Genehmigungsrisiko nicht
ausreicht, um den Architekten von der Haftung zu befreien.
Er betonte, dass eine vertragliche Risikolbernahme durch
den Bauherrn voraussetzt, dass der Architekt den Auftragge-
ber umfassend iiber das Risiko aufklart und dieser sich aus-
driicklich und nachweislich damit einverstanden erklart.

Foto: Ken Schluchtmann, diephotodesigner.de
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Diese Entscheidung verdeutlicht zum einen, wie anspruchs-
voll die wirksame Vereinbarung einer Haftungsfreistellung
ist und zeigt zum anderen einmal mehr die Wichtigkeit einer
ordnungsgeméBen Dokumentation auch solcher Hinweise.
Planenden Architekten und Ingenieuren kann wieder einmal
nur geraten werden: Immer schriftlich aufklaren, immer
schriftlich hinweisen, auch wenn der Bauherr sachverstandig
ist, denn das Oberlandesgericht stellte klar, dass der Archi-
tekt dartber hinaus auch die Beweislast tragt, wenn es um
die tatsachlichen Umstande einer vertraglichen Risikotber-
nahme geht. Der Beschluss wurde durch den Bundesge-
richtshof (BGH) bestatigt, der eine Nichtzulassungsbe-
schwerde zurlickwies®.

6. Fazit und Praxistipps

Das Genehmigungsrisiko ist ein wesentlicher Aspekt bei der
Durchfuhrung von Bauvorhaben. Architekten und Ingenieu-
re sind gut beraten, sich ihrer Verantwortung bewusst zu
sein und praventive MaBnahmen zu ergreifen, um rechtliche
und finanzielle Risiken zu minimieren. Eine sorgfaltige Pla-
nung, regelméBige Uberpriifungen der gesetzlichen Vorga-
ben und eine enge Zusammenarbeit mit juristischen Exper-
ten sind hierbei unerlasslich.

Besondere Aufmerksamkeit sollten Planerinnen und Planer
der vertraglichen Regelung einer Risikolbernahme durch
den Bauherrn widmen. Es ist erforderlich, den Bauherrn voll-
umfanglich Gber das Genehmigungsrisiko und mogliche
wirtschaftliche Auswirkungen auf das Projekt zu informie-
ren. Die Aufkldrung und Einversténdniserkldrung des Bau-
herrn sollte stets schriftlich erfolgen, um spatere Beweispro-
bleme zu vermeiden. Mindliche Absprachen bieten in der
Regel keine ausreichende Sicherheit, wie die Rechtspre-
chung zeigt.

6 BGH, Beschl. v. 07.09.2022 - VI ZR 849/21
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Die Einhaltung dieser hohen Anforderungen kann nicht nur
Haftungsrisiken minimieren, sondern auch zur erfolgreichen
und reibungslosen Realisierung von Bauprojekten beitragen.
Architekten und Ingenieure sollten daher sowohl rechtlich
als auch planerisch vorausschauend agieren, um Genehmi-
gungsrisiken effektiv zu managen und ihre Haftung zu be-
grenzen bzw. um ihren wohl verdienten Honoraranspruch
nicht zu gefahrden.

Festzuhalten bleibt also: Um die Haftungsrisiken zu mini-
mieren, kdnnen Architekten und Ingenieure durchaus ver-
schiedene MaBnahmen ergreifen, unter anderem eine

= Sorgfdltige Planung und Dokumentation, die die gesetzli-
chen Vorgaben beriicksichtigt. Eine umfassende Doku-
mentation der Planungs- und Genehmigungsprozesse
kann dartber hinaus im Streitfall als Nachweis dienen.

= Fortbildung und Schulung, die Uber aktuelle rechtliche
und technische Entwicklungen informieren.

= Offene Kommunikation mit Behdrden kann dazu beitra-
gen, Missverstandnisse und Verzdgerungen frihzeitig zu
erkennen und aus dem Weg zu rdumen.

= OrdnungsgemaBe Vertragsgestaltung, bei der darauf ge-
achtet wird, dass klare Regelungen zu Haftungsfragen
und zur Risikoverteilung aufgenommen werden.

= Ausreichend dimensionierter Versicherungsschutz, um fi-
nanzielle Risiken im Falle von Haftungsansprichen abfe-
dern zu kénnen.
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