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Vorwort

Die zunehmende Komplexitat des Bauens auch von Freianlagen stellt im-
mer groBere Herausforderungen an die Akteure. Vorgaben aus dem &ffentlichen
Baurecht, aus den Normen und Regelwerken, Wiinsche der Bauherren an
klimagerechtes und nachhaltiges Bauen und nicht zuletzt das sich stetig wei-
terentwickelnde private Baurecht brauchen immer mehr Spezialwissen fir
eine erfolgreiche Bauabwicklung. Die Philosophie des einen Generalisten
fur die Freianlagen wird immer schwieriger darzustellen.

Den Baubetrieb, also die Bauabwicklung von der Vorbereitung der Vergabe,
Uber die Bauliberwachung, Schlussrechnung des Unternehmers bis zur
Dokumentation, hatten die bauausflihrenden Auftragnehmer schon im-
mer im Blick, weil hier das Geld verdient wird. Angefangen von einer weit-
reichenden baubetrieblichen Ausbildung, oft mit Vertiefungsmaoglichkei-
ten, Uber eine umfangreiche baubetriebliche und juristische Literatur bis
hin zu baubetrieblichen Gutachtern und juristischen Beratern sind die
bauausfiihrenden Unternehmen haufig besser aufgestellt als Bauherr,
Auftraggeber und Baulberwacher.

Dieses Buch soll fur etwas mehr ,Waffengleichheit” auf der Baustelle sor-
gen und der Vielzahl von Formularen und Musterbiichern der bauausfih-
renden Seite etwas entgegensetzen. Es soll aber auch dabei helfen, Streit
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zu vermeiden, weil die Regeln, Rechte und Pflichten der Vertragsparteien
bekannt sind, eingehalten und umgesetzt werden. Die Bautiberwachung,
die als Treuhdnder auf der Seite des Auftraggebers tétig ist, kann Streit
schon dadurch vermeiden, wenn die Beratung sach- und fachgerecht er-
folgt aber auch Grenzen und Risiken fiir den Auftraggeber aufgezeigt wer-
den.

Deswegen gehen wir im am Anfang auf die Projekt- und Baustellenorga-
nisation und die Bauakte ein. Bei allen ProjektgréBen ist die Dokumentati-
on in der Bauakte wichtig fir die Kldrung von Fragen und die L&sung von
moglichen Konflikten - spatestens bei einer auBergerichtlichen oder ge-
richtlichen Auseinandersetzung ist die Kenntnis von dem ,was war” uner-
setzlich.

Im Anschluss werden die wichtigsten Handlungsméglichkeiten geschil-
dert, die das Bauvertragsrecht gibt. Beim Miteinander der Vertragspartner
steht immer wieder die Frage im Vordergrund: ,Darf ich das von meinem
Vertragspartner verlangen?” oder umgekehrt: ,Muss ich das fir meinen
Vertragspartner tun?”. Die Antwort auf diese Fragen ist natirlich technisch
untermauert, letztlich aber nur mit einer rechtlichen Betrachtung maoglich.
Dargestellt wird vor allem der Umgang mit Vertragsanderungen (und de-
ren Abrechnung) sowie mit Méngeln. AuBerdem wird beschrieben, wie
ein Vertrag zu lesen ist, um die technische Reichweite der vertraglichen Pflich-
ten zu ermitteln.

Ein eigenes Kapitel ist auch der Vorbereitung der Vergabe und dem fir 6f-
fentliche Auftraggeber maBgeblichen Vergaberecht gewidmet. Nur wer
die Rahmenbedingungen fir die Vorbereitung der Vergabeunterlagen
und insbesondere der Leistungsbeschreibung kennt, kann belastbare und
markt- bzw. bietergerechte Unterlagen aufstellen.

Die zweite Halfte des Buches ist der Bauliberwachung gewidmet. Dort fin-
den Sie auch viele Musterformulierungen, um Handlungsméglichkeiten
rechtssicher nutzen zu kdnnen - und vor allem um sich durch die richtigen
Aufforderungen diese Handlungsmaoglichkeiten oft erst zu erdffnen.

Der im Gesetz und in der VOB/B verlangte partnerschaftliche Umgang der
am Baugeschehen Beteiligten fiihrt zu konkreten Anforderungen an den
Schriftverkehr. Aufforderungen, Fristsetzungen und ggf. Kiindigungsan-
drohungen sollen dem anderen Partner deutlich machen, worauf es dem
Absender ankommt und was ihn bei einer Missachtung erwartet.

Die Erlduterungen zur Objektiberwachung beginnen mit der Baustellen-
vorbereitung und der Baustellenvorbesprechung. Im Anschluss geht es
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um die vertragliche Bautberwachung mit den Themen Terminiberwa-
chung, Leistungs- und Vergitungsénderung, Einsatz von Nachunternehmern,
Umgang mit Sicherheiten, Vorgehen bei Mangeln der Leistung und
Méglichkeiten der Kiindigung. Es folgen Darstellungen zur Abnahme, zur
Abrechnung und Zahlung und zum Umgang mit Mangelansprichen nach
der Abnahme.

Ein besonderer Abschnitt ist den baubegleitenden Prifungen gewidmet.
Welche Prifungen sind durchzufiihren, wie hat dies stattzufinden? Dieser
Abschnitt schlieBt mit einer umfangreichen Zusammenstellung technisch
erforderlicher und/oder sinnvoller Prifungen.

Das Ziel muss es sein, den Rechtsstreit zu vermeiden. Dabei kdnnen bau-
Uberwachende Landschaftsarchitekten einen Beitrag leisten. Wenn der
Weg zum Gericht dann nicht mehr zu vermeiden ist, kommt es auf eine sau-
bere Dokumentation und die Einhaltung aller Prif- und Hinweispflichten
an, sonst kommt auch der Landschaftsarchitekt in ein Haftungsrisiko. Wir
hoffen, einen Beitrag zur Streitvermeidung leisten zu kénnen und freuen
uns Uber Anmerkungen und Hinweise.

Wir freuen uns Gber Anmerkungen und Hinweise.
m.thieme-hack@hs-osnabrueck.de
ra@vonwietersheim.net

Osnabrick/Berlin, im Juli 2024

Martin Thieme-Hack Mark von Wietersheim
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Einflihrung -
Organisationsgrundsatze

Eine einheitliche Definition des Begriffes Organisation gibt es nicht. Orga-
nisation steht fir den Prozess des Organisierens, der durch fortlaufendes un-
abhangige Handeln zu gewlinschten Zielen oder Ergebnissen fuhrt. Eine scho-
ne Definition ist, etwas ,zu einem lebensfdhigen Ganzen zusammenfiigen”.
Ziel der Organisation von Bauprozessen muss es sein, die gestellten Auf-
gaben technisch und wirtschaftlich mit gréBtmaéglichem Erfolg durchzufiihren
bei geringstmdglicher physischer Belastung der Beteiligten. Schon immer
war das Baugeschehen gepragt von Improvisation und manchmal auch
rauem Umgang miteinander, der auch h&ufig auf einer informellen Ebene
geflihrt wird. Dabei gibt es sehr genaue Regeln und rechtliche Vorschrif-
ten. Wer diese nicht beachtet, erleidet friher oder spéater Rickschlége
und Verluste. Dabei ist niemand in der Lage, standig alle Konsequenzen
aus seinem Handeln zu Gberblicken. Wenn dann aber eine bestimmte No-
tiz, eine erwartete Reaktion oder Handlung vergessen wurde, kann der
Schaden hoch sein.
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Landschaftsarchitekten schulden, genauso wie der Unternehmer der das
Bauwerk errichtet, im Rahmen des Werkvertrags eine erfolgreiche Leis-
tung. Durch die gesamtschuldnerische Haftung zusammen mit dem Bau-
ausfihrenden Unternehmer im Zweifel sogar den Erfolg fur die gesamte
Bauleistung.

Daher missen alle Schritte, die zum Erfolg notwendig sind, konsequent und
gewissenhaft vollzogen und dokumentiert werden. Jede Liicke, wenn z. B.
Bestatigungen, Feststellungen nicht oder nur miindlich vollzogen wurden,
birgt ein Haftungsrisiko.

Wer sich vor solchen Schaden schitzen will, sollte sich einen konsequen-
ten Organisationsablauf fir die Bauausfihrung erarbeiten und fragen,
welcher Datenfluss und welche Einzelschritte jeweils erforderlich sind. Da
die Abwicklung einer Baustelle auch fir den Planer immer wieder anné-
hernd gleichartige Abléufe aufweisen, kénnen diese durch die Verwen-
dung von Checklisten und Formulare schematisiert und strukturiert werden.
In einem gut organisierten Biiro muissen Sachverhalte schriftlich festge-
halten und dargelegt werden. In der Praxis zeigt sich jedoch haufig, dass
es eine ganze Menge Hindernisse geben kann, von Zeitmangel, Gber Lust-
losigkeit bis hin zu Unvermdgen.

Ein System kann dabei helfen, dass eine Vorstellung tber den notwendi-
gen Datenfluss bei der Abwicklung eines Bauvorhabens entwickelt wird und
dieser Datenfluss konsequent erflllt wird. Dabei spielt sicher die GréBe ei-
nes Biros eine Rolle. Je gréBer das Biro ist, desto vielschichtiger wird der
Datenfluss sein missen. Aber auch ein Biro mit nur wenigen Mitarbeitern
kann auf eine Datenerfassung nicht verzichten.

1.1 Projekt-/Baustellenorganisation

In der Regel sind die Projekte von Landschaftsarchitekten deutlich weni-
ger komplex als z.B. im Schlusselfertigbau, wo Landschaftsarchitekten die
Rolle eines Fachplaners haben. Bei Griin-, Sport- oder Freizeitanlagen
oder im Hausgarten sind Landschaftsarchitekten Hauptplaner, haben auf
der Auftragnehmerseite in der Regel aber deutlich weniger Gewerke, oft
sogar nur ein Unternehmen.

ZIMMERMANN stellt den Projektablauf, der sich eher auf groBBe Bauprojekte
wie Industrie-, Gewerbe-, Biro-, oder auf den Geschosswohnungsbau be-
zieht, in 4 Phasen von der Stadt- und Raumentwicklung bis zum Objektbetrieb
dar (vgl. Abb. 1). Auch wird hier der Begriff ,Baubetrieb” herausgestellt.
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Nach BRUSSEL ist Baubetrieb nicht das Bauunternehmen, sondern be-
schreibt alle technischen und wirtschaftlichen Methoden und Verfahren
zur Lésung einer Bauaufgabe fir Auftraggeber, Planer, Unternehmer und
Sonderfachleute. Die Baubetriebslehre ist deshalb auch fur den Auftrag-
geber und der fur ihn tatigen Ingenieure und Planer eine wichtige Grund-
lage einer erfolgreichen Bauausfihrung.

PROJEKTABLAUF Bauprojekt-

management
Baubetrieb

Hoal ENENENESERCEEAENEY

Stadt- und
Raument-
wicklung

Projekt-
entwicklung

Objekt-

Projektabwicklung bafiah

’ Baurecht-Schaffung

@ Projektprofil
‘BaLgenehmigung

@ Abnahme

nach ZIMMERMANN, verandert

Abb. 1.1-1: Projektablauf fiir Bauprojekte (nach ZIMMERMANN o.J. verdndert)

Fur die Landschaftsarchitektur wéaren dies die Bauleitplanung, Freiraumplanung
und das Freiflachenmanagement (vgl. Abb. 2). Mit der Entwicklung eines
Bauprojektes sind Landschaftsarchitekten in der Regel nicht befasst oder
haben eine den Prozess begleitende Funktion.




Ganz am Anfang eines jeden Planungsprojektes steht die Ermittlung von
Grundlagen. Auch die Verordnung tber die Honorare fur Architekten- und
Ingenieurleistungen (Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure -
HOAI) legt diese Aufgabe in die Leistungsphase 1 (Grundlagenermitt-
lung) und vergltet die Leistungen des Planers nach § 39 mit 3 %.
Unter anderem gehort hier zu den Grundleistungen die Beratung des
Auftraggebers zum Untersuchungsbedarf und die Formulierung von
Entscheidungshilfen fir die Auswahl anderer an der Planung fachlich
Beteiligter. Nicht zur Aufgabe des Planungsbiros gehért es, diese Grund-
lagen selber zu erstellen.
Ausdricklich sind die Kartierung und Untersuchen des Bestandes, die
Begutachtung des Standortes mit Bodenanalysen oder das Erstellen von
Bestandskarten nicht die Aufgabe des Planungsbiiros. Gleichwohl sind in
der Regel fiir Projekte der Landschaftsarchitektur folgende Grundlagen zu
erheben:

Vermessung des Gelandes

Baugrunduntersuchung

Abfrage von Leitungen bei den Versorgungstragern



Zur Beratung fur den Auftraggeber in welchem Umfang diese Leistungen

erforderlich sind, dienen die folgenden Checklisten.

Projektnummer:
Auftraggeber:
Projekt:

Aufgabe
Regelleistung der Vermessung
Grundstlcksgrenzen
Lage und Hohen mit Anbindung an das Landeskoordinatensystem
Aufbauten, Gebaude
Vegetation, Baume, Pflanzungen

Flacheninhalte Befestigte Flachen, Einfassungen,
Entwasserungseinrichtungen, Schéchte, Regner,
Masten, Zaune, Treppenanlagen

im dwg- oder dxf-Format

Geb&ude, OKF

zusatzliche Leistungen
Einzeleinbauten
Einpflegen unterirdischer Infrastruktur, Leitungen

Grundlage fur die Bauabrechnung

Abb. 3.1-1 Checkliste Grundlagenermittlung - Vermessung

Verantwortlich:

Erforderlich

Xja
Xja
Xja
Xja
Xja

Xja

dja O nein

4 ja M nein
dja O nein



Projektnummer:

Auftraggeber:

Projekt:

Geotechnische Kategorie nach DIN 4020:
Anzahl ggf. Lage der Sondierpunkte

Aufgabe Erforderlich
Grundlagen fiir Erdarbeiten

Einteilung von Boden und Fels in Homogenbereiche d ja [ nein
Darstellung von Sondier-Profilen 4 ja [ nein
Bei GK 2 und GK 3:

Fir Boden:

Ortsubliche Bezeichnung,

KorngréRenverteilung mit Kérnungsbandern nach

DIN EN ISO 17892-4,

Massenanteil Steine, Blocke und groRe Blocke nach

DIN EN ISO 14688-1; Bestimmung durch Aussortieren und
Vermessen bzw. Sieben, anschliefend Wiegen und dann
auf die zugehdorige Aushubmasse beziehen,

Feuchtdichte nach DIN EN ISO 17892-2 oder DIN 18125-2,
Undrénierte Scherfestigkeit nach DIN 4094-4 oder

DIN EN ISO 17892-7 oder DIN EN ISO 17892-8,
Wassergehalt nach DIN EN ISO 17892-1,

Plastizitatszahl nach DIN EN ISO 17892-12,
Konsistenzzahl nach DIN EN ISO 17892-12, 4 ja [ nein
Bezogene Lagerungsdichte: Bezeichnung nach

DIN EN ISO 14688-2, Bestimmung nach DIN 18126,
Organischer Anteil nach DIN 18128 sowie

Bodengruppen nach DIN 18196

Fur Fels:
Ortsubliche Bezeichnung,
Benennung von Fels nach DIN EN ISO 14689,
Feuchtdichte nach DIN EN ISO 17892-2,
Verwitterung und Veranderungen, Veranderlichkeit
nach DIN EN ISO 14689,
Einaxiale Druckfestigkeit des Gesteins nach DIN 18141-1 sowie
Trennflachenrichtung, Trennflachenabstand,
Gesteinskorperform nach DIN EN 1SO 14689.
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