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Die hochriskante Nachverdichtung

Die Bauverdichtung in den
Stadten mag politisch
gewiinscht sein. Sie fiithrt aber
meist zu Spannungen
zwischen Bauwilligen und
Nachbarn. Fiir Architekten
ergeben sich umfingliche
Hinweis- und Aufklarungs-
pilichten — mit hohem
Haftungsrisiko.

Van Friedrich-Karl Scholtissek

HAMBU}{G 9. August, Der pulmsche
Befund ist in den deutschen Metropolre-
giorien naliezu einheitlich: Es wird mehr
raum hendtigt. Hiermit geht eine
Bautaugkmt einher, dig nicht nur

diesér Entwicklung aber auch eine zuneh-
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Gerade der Bauwillige ist hier auf dis!
Fachkenntnisse des Planers angewiesen;’

will er sich nicht in umfangreiche, nur
schwer zu kalkylierende Auseinanderset-
zungen mit dér Nachbarschaft begeben.
Entscheidend fir den Bauherrn sind je-
denfalls- die. vorhergehende Aufklérung
und die Einbeziehung von Nachbarinte-
ressen. Folglich wird seit jeher vorausge-
setzt, dass sich der Axchitekt im Nachbar-
recht — sowohl in 6ffentlich- wie auch in

privatrechtlicher Hinsicht ~ mindestens

in den Grundzigen auskennt, Denn nur

diese Kenntnis gewahrleistet, dass sehr.

frithzeitig auf Problemlagen durch den
Planer hingewiesen werden kann und die-
se’ kooperierend mit der Nachbarschaft
einer Losung zugefithrt werden kénnen;
dies insbesondere zur Vermeidung von
privatrechtlichen oder auch offentlich-
rechtlich geprigten Auseinandersetzun-
gen vor den Zivil- und ‘Verwaltungsge-
richten. Mit dem. Planerauftrag -erhdht
sich damit auch gleichermafien das Haf-
tungsrisiko auf der Architektensejte, wer-
den derartige Umstande nicht oder nicht
rechtzeitig beriicksichtigt, bei der Bear-
beitung einbezogen oder im Rahmen dér
Planung und letztendlich auch der fina-
len Baurealisierung beriicksichtigt.

Dabei ist der vom Planer zu beachlen-"

mfas-

de Kanon der Nachbarrechte ein

sender. Dic haftungsrechtliche Gefahren-
lage verdeutlicht sich insbesondere vor'. men,

et ausflihrenden Gewerken, son- .
dern auch bel den Architekten fiir vollg
Auﬂragsbucher “sorgf. ‘Binher geht mit -

i ﬁ'c]mu dem ‘Bauwilli-

dem Hintergrund, dass seit Jahrzehnten
das rechtliche Postulat gilt, dem Bauher-
ren eine dauerhaft genchmigungsfihige
Planung zu schulden. Dies kann nur er-
reicht werden, wenn alle relevanten
Randparameter der Nachbarschaft mitbe-
riicksichtigt werden; anderenfalls kin-
nen hier Kosten sowie aufwendige und
langwierige Streitigkeiten folgen. Ver-
schirfend tritt hinzu, dass architektensei-
lig bei Beauftragung der Vollarchitektur,
also von der Planung iiber die Ausschrei-
bung und Realisierung (Begleitung) des
Projektes, der Planer die Sachwalterstel-
lung innehat; damit wird von' der Recht-
sprechung seit Jahrzehnten ein besonde-
res Vertrauensverhiltnis in“der vertrag-
lich begrimdeten Beziehung ' zwischen
Bauherr und- Architeki unterstellt, das

- insbesondere auch seine Ausformung im'
‘asymmetrischen Informationsgefille des ..

Planers. zum Bavherren fi .~ Gerade
wegen der angenammen erborden-,
den Fachversiertheit, im. Abgleich mit

_den 'Erkennfnissen -des. Bauherren, . er-
“folat die Auftragserieilung an den Archi-
tekien. Bs geht steis um die bcredmgte
Annahme des Bauherren, vor Konflikien
geschiitzt, mindestens jedoch rechtzeitig
auf solche hingewiesen zu werden.
Mithin muss auf der Planerseite eine
mafigebliche Kenntnis im Rahmen des zi-
vilen und 6ffentlichen Nachbarrechts vor-
handen sein: Auch ‘die Uberschneidun-
gen dieser Rechtssegmente haben Beach-
tung zu finden. Werden beispielsweise
Grundstiicksveridnderungen auf Hangla-

geén vorgenommen, besteht die latente
Gefahr, “dass Stiitzmauern ~einstiirzen,
Oberflachenwasser sich auf das darunter-
Hegende Grundstiick ergieft oder vorbei:
ziehende Wasserliufe in die Topogra-
phie einwirken. Hier ergeben sich not-
wendige Berticksichtigungen des dffentli-
chen Wasserrechtes, aber auch zivilrecht-
liche Pflichten der “einzelnen Anrainer
derartiger Grundsticke untereinander.
Planierseitig muss sehr frithzeitig auf die-
se Notwendigkeiten etwaiger éffentlich-
rechtlicher Genehmigungen oder Zustim-
mungserfordernisse von Nachbarn hmge—
wiesen und diese in die Planung mit ein-
bezogen werden,
Grundsmksbeiasmngen wie  Nut-
zungsrechte: oder -beschrinkungen . ha-
ben gleichermafBen Einfluss auf die Pla-
nung und  Realisierung von Objekten,
gleich ob es sich um einenr Neubau, An-
bau, Anfbau oder auch gegebenenfalls
um Sanierungsmalnahmen handelt. Die-
se gilt es aufzukliren, Avswirkungen auf
die beabsichtigte Planung zu beriicksich~
tigen und etwaige Nachbarabstimmung

vorzunehmen, mindestens aber auf de-

ren Notwendigkeit hinzowirken.
Auch dffentliche Lasten sind mitin die
Bewertung aufzunehmen, da diese be-

-eits Beschrankungen hinsichtlich der Be-
“bauungsabsicht aufgeben kbnnen, Hier

-eine ‘vorpreschende Planung vorzuneh-

yititer AuBerachilassung derartiger

offentlicher Lasten, ist fehlerhaft und lost
Haftungsanspriiche aus. Hierzu gehéren
auch Genehmigungsvorbehalte. Ein in ei-
nem Sanierungsgebiet liegendes Grund-
stiick bedarf hinsichtlich der beabsichtig-
ten Bebauung einer gesonderten Geneh-
migting; Bedingungen sind zu esfiillen,
was -Kenntnisse des offentlichen Bau-
rechts, insbesondere des Baugesetzbu-
ches, beim Planer voraussetzt. Verlisshi-
che Grenzmarkierungen der einzelnen zu
bebauenden Grundstiicke und Nachbar-
grundstiicke sind zwingend srfurderhch
Die Vermessungs- und K

fischen Gesetze der Linder, Erschlie-
Bungsregelungen, Leitungswegerechte
oder auch wasser- und abwasserrechili-
che Bestimmungen des Bundes, der Lin-
der und der Gemeinden sind bei der Pla-
nung zu beriicksichtigen. Dies gilt eben-
so fur emissionsschutzrechiliche Bestim-
mungen von Bund und Lindern, die Aus-
sagen treffen Gber Zufihrung von Gerii-
chen, Gasen, Dampfen, Wirme und Ge-
riduschen. o

Die Anforderungen an den Planer von
Bauverdichtungen sind also duBerst wm-=
fassend. Entscheidend fiir den Bavherrn:

der Linder hat der Planer zu beachten.
Bauplanungs- und bavordnungsrechtli-
che Vorschriften gehoren ebenso in den
notwendigen Wissenskanon des Archi-
tekten. Landerspezifische bavordnungs-
rechtliche Regelungen sind je nach Stand-
ort der BaumaBnahme zwingend zu be-
achten und erfahren ob der Kinderspezifi-
schen Ausformung des Bauordnungsrech-
tes auch stéindig Besonderheiten im Ab-
gleich- zu  bauordnungsrechtlichen - Be-
stimmungen anderer Bundeslander,
Ebenso aufwendig ist das Priifen einer
Mafnahme, wenn sich das Grundstiick
im Auflenbereich befindet: Sehr frihzei-
tig hat hier der Aschitekt den strengen
Katalog von - privilegierten Vorhaben
oder MaBnahmen einer Prifung zu unter-
ziehen, um sich insbesondere nicht des
Vorwurfes - auszusetzen, dass . vorpre-
schende Leistungen erfolgt sind, die sich
spéter als dberflissig erweisen, da sich

das Vorhaben schon im ‘Ansatz als nicht -

genehmigungsfihig oder lediglich redu-

zierend gpnehm]gungsfahlg heraus.sf»ellt i

Wird bauherrenseitig ein zigiges Begeh-
Ten: zumAqsdrun:k gebracht, auch wenn
weder ein Bauvorbescheid noch eine Bay-
genehmigung vorliegen, weiter-gehende
planerische Aktivititen zu- entfalten, st
hier ~ zur Haltungsentscharfung — jeden-
falls ein urfassender, aufklarender Risi-

- kohinweis des Plaiers erforderlich.

Abstandsflichen: — .gerade im inner-
stadtischen Bereich ~'und eine verdich-
tende Bauweise sind ein havfi
punkl des: Bauw:l!.hgenvnu dge
barn, Hinweis-, Aufldirungs1

kungspflichten obliegen hier dem Archl- .

tekten in-urnfangreicher Form, Mangeln-

de Kenntnisse und ungentigende Aufkld- -

rungen kénnen zu unerwarteten Nach-
barwiderspriichen 'fiir ' den Bauherren
fishren. Die Folge kénnen langwierige
und kostenaufwendige verwaltungsrecht-
liche ‘und gerichtliche Auseinanderset-

- . zungen sein. Bei konservativer Haltung

des-Bauherren kann dies zu einem mehr-

jahrigen. Unterbrechen der Realisierung
" der- Baumafnahme selbst filhren. Um- .
-fangliche " Schadenersatzanspriiche “dro-

hen hier dem Planer. Nicht belastbar auf-
gekldrie Grenzverliufe konnen zu Uber-
bauten fibren. Im Einzelfall mag es hier
eine Duldungspflicht des Nachbarn ge-
ben; Gleichwohl losen: derartige Uber-
bauten Enrschad|gung<anspri.mhe d@s
Nachbarn ' gegeniiber dem Bau

aus. Nicht nur, dass der Planer den Uber-
.- Ein erfelgter
Uberbau und eine damit einhergehende
Entschidigungszahlung an. den  Nach-
barn kéanen ebenso wieder reflexartig
Anspriiche ihm gegeniiber auslosen:

- Beabsichtigte baurelevante Vertiefun-
gen des Baugrundstiickes kénmen zu Be-
eintrachtigungen des Nachbargrundstii-
ckes fiihren. Grundsiizlich sind diese zu
unterlassen, insbesondere dann, wenn
das Nachbargrundstiick séinen Halt ver-
liert. Auch hier drohen bei Beschadigun-
gen des Nachbargrundsticks oder des Ge-
baudes nicht -unerhebliche Schadener-
satzanspriche, die ebenso aufl den Planer
reflexartig zurlickfallen kénnen.

- Granordnungsregelungen, - wie 'das
Bundesnaturschutzgesetz, linderspezifi-
sche  Naturschutzbestimmungen, sind
ebenso mit bei der Planung in Bezug zu
nehmen und zu wiirdigen; die Planung
ist hiernach auszurichtén. Die Kenntnis-
st tiber Notwegerechte, Widmungen von
Strafien, ‘Wegen und damit auch Grund-

-kenritnisse; bezogen auf die strafenspezi-

Er darf auf die Fachversiertheit des Ar-
chitekten vertraven und diese erwarten...

Der Autor ist Rechtsanwalt und Grindungspart-:
ner der Sozietdt SK-Rechtsanwalte in Hamburg so-
wie Professor fir privates Baurecht an der Hafen: -
city Universitat Hamburg (HCU).



