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Rechtsprechung

Architektenhaftung:

Bauherr muss mehrere Planer koordinieren
BGH, Urteil vom 15.01.2026, Az.: VIl ZR 119/24

Eine Bauherrin (A) lie auf ein Bestandsge-
bdude Penthousewohnungen aufsetzen.
Zwischen Bestandsgebaude und neuen
Wohnungen blieb eine altere teerhaltige Ab-
dichtungsbahn zurlick. Spater kam es zu
gesundheitsgefahrdenden Ausdinstungen.
A hatte zunachst einen Architekten mit der
Entwurfsplanung, danach einen weiteren
Architekten (B) mit der Ausflihrungsplanung
und einen dritten Architekten (C) mit Bau-
Uberwachung und Gesamtkoordination be-
auftragt. Im Bauablauf wurde das Risiko der
Abdichtungsbahn zwar erkannt. Die not-
wendige Klarung, ob die Bahn entfernt wer-
den musste, blieb aber aus. A verlangte

Schadensersatz. Mit teilweisem Erfolg! Der
BGH stellte klar, dass der Besteller dem
Ausflhrungsplaner regelmallig eine man-
gelfreie Entwurfsplanung zur Verfligung
stellen muss. Uberlasst er fehlerhafte
Plane, kann ihm das Verschulden des Ent-
wurfsplaners als Mitverschulden zugerech-
net werden. Beauftragt der Bauherr meh-
rere Planer, muss er auRerdem deren Leis-
tungen koordinieren. Ubernimmt ein Archi-
tekt gerade die Gesamtkoordination, kann
er sich jedoch nicht ohne Weiteres auf man-
gelhafte Vorleistungen berufen. Seine Auf-
gabe besteht darin, Schnittstellen zu klaren,
nachzufassen und Risiken zu ordnen.
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Kein Abzug ,,neu fur alt“ bei Mangelbeseitigung
BGH, Urteil vom 27.11.2025, Az.: VIl ZR 112/24

Ein Besteller (A) beauftragte ein Unterneh-
men (B) mit der Herstellung eines Fahrsilos.
Nach Fertigstellung und vollstandiger Zah-
lung zeigten sich Mangel, insbesondere
Risse und Unebenheiten in der Betonfla-
che. A leitete ein selbstandiges Beweisver-
fahren ein und verlangte anschlie3end Vor-
schuss flr die Mangelbeseitigung. Das
Landgericht sprach A den vollen Betrag zu.
Das Berufungsgericht kurzte den Vor-
schuss dagegen um ein Drittel. Es meinte,
A habe das Fahrsilo mehrere Jahre ohne
spurbare Einschrankungen nutzen konnen
und erhalte durch die Sanierung nun ein

jungeres Werk. Mit Erfolg wandte sich A an
den BGH. Ein Abzug ,neu fir alt* kommt bei
werkvertraglicher Mangelbeseitigung
grundsatzlich nicht in Betracht. Der Unter-
nehmer schuldet von Anfang an ein man-
gelfreies Werk. Wird der Mangel beseitigt,
erhalt der Besteller nur den vertragsgema-
3en Zustand, den er ohnehin beanspruchen
kann. Das gilt auch dann, wenn sich der
Mangel erst spat auswirkt und der Besteller
bis dahin keine Gebrauchsnachteile hatte.
Far Unternehmer ist der Einwand der Vor-
teilsausgleichung damit deutlich einge-
schrankt.

Bauplanungsrecht:

Gewerbliche Tierhaltung kann Landwirtschaftsprivileg verdrangen
BVerwG, Urteil vom 24.06.2026, Az.: 4 C 2.25

Ein Landwirt (A) betrieb eine Hofstelle mit
Schweinehaltung sowie mehrere AufRen-
standorte mit Gefliigelhaltung. Ein Standort
war als landwirtschaftliche Tierhaltung ge-
nehmigt, zwei weitere Standorte als ge-
werbliche Tierhaltungsanlagen. A bean-
tragte eine Baugenehmigung fir Wintergar-
ten an Masthahnchenstallen und unterirdi-
sche Abwasserbehalter. Der Landkreis
lehnte den Antrag ab. A berief sich auf die
Privilegierung landwirtschaftlicher Betriebe
im Aulienbereich. Teilweise mit Erfolg! Das
BVerwG bestatigte zwar, dass § 35 Abs. 1
Nr. 1 BauGB nicht allein nach den friheren

Einzelgenehmigungen zu prifen ist. Mal-
geblich ist die tatsdchliche Betriebsweise.
Werden landwirtschaftliche und gewerbli-
che Tierhaltung als einheitlicher Betrieb ge-
fuhrt, missen die eigenen Futterflachen fur
den gesamten Tierbestand ausreichen.
Fehlt es daran, entfallt die Landwirt-
schaftsprivilegierung. Das OVG musste den
Fall dennoch erneut prifen, weil eine Be-
gunstigung nach § 35 Abs. 4 BauGB in Be-
tracht kam. Fir die Praxis zeigt die Ent-
scheidung, dass organisatorische Verflech-
tungen im Aufienbereich sorgfaltig aufzuar-
beiten sind.
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Seminarangebote

Die Kanzlei veranstaltet Fachseminare zu Schwerpunktbereichen unserer juristischen Be-
ratungstatigkeit. AulRerdem besteht die Mdéglichkeit, auf lhre Bedlrfnisse zugeschnittene
InhouseSchulungen als Prasenzveranstaltung in lhren Raumlichkeiten oder als Online-
Schulung zu buchen. Kontaktieren Sie uns unter info@kanzlei-schenderlein.de.

Sicherung des Honoraranspruchs in der Krise des Bauherrn

Angebot einer Online-Schulung

Architekten und Ingenieure stehen den an-
spruchssichernden Instrumenten, wie der
Sicherungshypothek (§ 650e BGB) oder der
Burgschaft (§ 650f BGB) eher skeptisch ge-
genuber, will man es sich mit dem Bauherrn
oder langjahrigen Vertragspartner nicht ver-
scherzen. Was in Zeiten niedriger Bauzin-
sen und groRer Nachfrage durchaus seine
Berechtigung hatte, da sich am Horizont
schon das Folgeprojekt abzeichnete, ver-
liert bei schwachelnder Baukonjunktur und
stockender Projektabwicklung an Bedeu-
tung. Planer und Baulberwacher mussen
ihre Sicherungsrechte heute mehr denn je
kennen und darauf vorbereitet sein, bei
Zahlungsschwierigkeiten des Auftragge-
bers ihr Honorar zu schutzen. Das gilt nicht
nur fir erbrachte Leistungen, sondern auch

fur die Vergutung fur nicht erbrachte Leis-
tungen. Die Online-Schulung zeigt anhand
praktischer Beispiele auf, unter welchen Vo-
raussetzungen und mit welcher Strategie
die Anspruchssicherung effektiv durchge-
setzt werden kann. Zudem werden Details,
wie z. B. die notwendige Informationsbe-
schaffung (Grundbuchamt, Handelsregister
usw.) oder konkrete Formulierungsvor-
schlage, vorgestellt.

Die Veranstaltung richtet sich vorrangig an
Architekten und Ingenieure, aber auch an
private und offentliche Bauherren, Bautra-
ger und Bauunternehmen. Weitere Informa-
tionen erhalten Sie unter:
www.kanzlei-schenderlein.de

Rechtssichere Gestaltung stadtebaulicher Vertrage

Angebot einer Online-Schulung

Aufgrund zunehmender Finanzknappheit
der offentlichen Kassen gewinnen stadte-
bauliche Vertrage als Handlungsinstrument
von Kommunen und Zweckverbanden zu-
sehends an Bedeutung. Sie erdffnen die
Maoglichkeit, etwa Fragen der Erschlie3ung,
der Bodenordnung sowie der Finanzierung
und Abrechnung o6ffentlicher Einrichtungen
und Anlagen ,auf Augenhoéhe® konsensual
und damit konfliktarm zu regeln. Ergeben
sich allerdings Probleme bei der Umset-
zung oder erbringt ein Vorhabentrager
seine Leistungen nicht ordnungsgeman, ist
guter Rat oft teuer. Das Seminar geht auf
die typischen Fallstricke ein und zeigt an-

hand von Beispielen aus der taglichen Pra-

xis Gestaltungsmdglichkeiten zur Risikomi-

nimierung auf.

Schwerpunkte des Seminars sind:

* Aufbau und Inhalt von stadtebaulichen
Vertragen

« Typische Vertragsklauseln, Kerninhalte
und Grenzen

» Stadtebauliche Vertrage und interkom-
munale Zusammenarbeit

Das Seminar richtet sich an Blurgermeister,
Geschéftsleiter von Zweckverbanden und
leitende Angestellte in der offentlichen Ver-
waltung. Weitere Informationen erhalten
Sie unter: www.kanzlei-schenderlein.de
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Zur Anmeldung fur den kostenfreien E-Mail-Versand unserer Newsletter mit aktueller Recht-
sprechung im Verwaltungsrecht, Baurecht, Vergaberecht, Mietrecht und Arbeitsrecht nutzen
Sie bitte unsere Homepage www.kanzlei-schenderlein.de Sie kdnnen den Bezug jederzeit
ohne Angabe von Griinden hier formlos abbestellen.
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