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I. Ausgangspunkt
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è gesamter Lebenszyklus

Baukosten

Wirtschaftlichkeit des 
Bauwerks

Instandhaltung / 
Wartung
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I. Ausgangspunkt
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è ökonomisches und ökologisches Bauen

Ziele

Ressourcenschonunghoher technischer 
Standard

geringer Instandhaltungs-/ 
Wartungsaufwand
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II. Notwendige Maßnahmen aus Sicht des Bauherrn
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Grundlagenermittlung und  -festlegung Erstellung der notwendigen Verträge

Eckpunkte für das Bauwerk im Allgemeinen Erstellung eines Architektenvertrages sowie weiterer 
Planerverträge
à Berücksichtigung der vom Planer zu beachtenden und 
umzusetzenden technischen Eckpunkte und 
Anforderungen an das zu errichtende Bauwerk

Eckpunkte im Hinblick auf Instandhaltungs- und 
Wartungskosten unter Zuhilfenahme von entsprechenden 
Fachleuten

Erstellung der Bauverträge für die entsprechenden 
Bauunternehmen sowie Technische Anlagen, die den 
geplanten Eckpunkten Rechnung tragen

Festlegung der technischen Eckpunkte, die die zu 
erstellende Planung umfassen soll, unter Einschluss der 
Eckpunkte zur Reduzierung von Instandhaltungs- und 
Wartungskosten

Gegenüberstellung der Baukosten bei klassischer 
Bauweise gegenüber den Kosten bei einer höherwertigen 
Bauweise sowie Ermittlung der Instandhaltungskosten 
beider Varianten
à betriebswirtschaftliche Abwägung

Geplante Nutzungsdauer
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III. Vertrag
Architekt / Planer
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è Vereinbarung zur Erreichung des hohen technischen Standards notwendig

Fixierung der 
einzuhaltenden 
technischen 
Eckpunkte und 
Standards 
(Planungsziele)

Klärung der 
Hinzuziehung 
etwaiger 
Spezialisten 
und Sonder-
fachleuten (ggf. 
auch zu einem 
späteren 
Zeitpunkt)

Erstellung von 
Entscheidungs-
grundlagen 
unter 
Berücksich-
tigung der 
Kosten und 
technischen 
Folgen

Abstimmung, 
insb. über 
unterschied-
liche alternative 
Lösungen

Umsetzung der 
Festlegungen in 
den zu 
erstellenden 
Planungs- und 
Ausschreibungs
-unterlagen
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III. Vertrag
Werkunternehmer
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Der Bauunternehmer schuldet einen Erfolg. Der geschuldete 
Leistungsumfang hängt ab von:

Vertragsart Vertragsinhalt / Technische Anlagen

- Pauschalpreisvertrag (Detail- oder 
Globalpauschalpreisvertrag)

- Einheitspreisvertrag
- GMP (garantierter Maximalpreis)
- Stundenlohnvertrag
- PPP (Public Private Partnership)
- etc. 

- Rechtliche Regelungen (häufig Vertragstext 
als solcher)

- Regelungen in den Technischen Anlagen
à Dreh- und Angelpunkt
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III. Vertrag
Beispiele für Vertragsinhalt / Technische Anlagen 

Zu verwen-
dende
Materialien

Einzuhaltende 
anerkannte 
Regeln der 
Technik

Abweichungen 
von den 
a.R.d.T., dass 
geringere 
Anforderungen 
gelten sollen
à
besondere 
Aufklärung 
nötig

Abweichungen 
von den 
a.R.d.T., dass 
höhere oder 
andere 
technische 
Eckpunkte 
gelten sollen

Art und Weise 
des Objektes
(z.B. techn. 
Beschrei-
bungen, 
Planungen) 

Festlegung von 
funktionalen, 
bauphysika-
lischen oder 
chemischen 
Anforderungen 
(auch anstelle 
von 
vorgegebenen 
Materialien
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IV. Zur Vereinbarung von technischen Standards
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è Sofern die Parteien nichts Abweichendes vereinbart haben, gelten damit die 
anerkannten Regeln der Technik als Mindeststandard.

Vereinbarte Beschaffenheit anerkannte Regeln der Technik

- Bauherr kann technische Beschaffenheit des 
Bauwerks festlegen (gewerkübergreifend)

- Entscheidend: Saubere rechtliche 
Vereinbarung und Dokumentation

- = wenn die a.R.d.T. von den meisten 
Fachleuten als theoretisch richtig anerkannt 
ist und feststeht, sowie in Fachkreisen 
durchweg bekannt und auf Grund 
fortdauernder praktischer Erfahrung als 
technisch geeignet, angemessen und 
notwendig anerkannt ist

Ausgangspunkt: Vertrag
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IV. Zur Vereinbarung von technischen Standards
1. Vereinbarung eines höheren technischen Standards
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Grundsatz Vereinbarung eines deutlich höheren technischen Standards als 
dies z.B. in den DIN-Normen der Fall ist oder auch völlig anderer 
technischen Eckpunkte
à möglich

Voraussetzungen - Kein Verstoß gegen gesetzliche Bestimmungen (z.B. 
Brandschutz, Standsicherheit)

- Vereinbarung zwischen den Parteien (sowohl mit Planern als 
auch den ausführenden Unternehmen)

Rechtsfolgen Ist eine höherwertigere Ausführung vereinbart, welche nicht 
eingehalten ist, ist das Werk mangelhaft, unabhängig davon, ob 
die anerkannten Regeln der Technik eingehalten wurden.
à Nichteinhaltung der vertraglich vereinbarten Beschaffenheit
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IV. Zur Vereinbarung von technischen Standards
2. Vereinbarung eines geringerwertigen technischen Standards
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Grundsatz Vereinbarung einer im Verhältnis zu den anerkannten Regeln der 
Technik geringerwertigen Ausführung 
à möglich
à In der Praxis häufig dann, wenn das Bauwerk nur noch für 
einen überschaubaren Zeitraum genutzt werden soll (z.B. 
Parkhausbetrieb nur noch für zwei Jahre) 

Voraussetzungen - Vereinbarung zwischen den Parteien (sowohl mit Planern als 
auch den ausführenden Unternehmen)

- Kein Verstoß gegen gesetzliche Bestimmungen
(z.B. Brandschutz, Standsicherheit)

- Besondere Vorsicht geboten
- Umfassende Aufklärungspflicht)

Rechtsfolgen Ggf. Haftung bei fehlender Vereinbarung / Aufklärung
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V. Haftungsverschärfung für Lieferanten
1. Der neue § 439 Abs. 3 BGB (1)
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- Für alle Kaufverträge und Werklieferungsverträge ab 01.01.2018 
- Hat der Käufer

• die mangelhafte Sache
• gemäß ihrer Art und ihrem Vertragszweck
• in eine andere Sache eingebaut oder an eine andere Sache

angebracht,
ist der Lieferant im Rahmen der Nacherfüllung verpflichtet, dem Käufer
die erforderlichen Aufwendungen für den

und

zu ersetzen.

Ausbau der mangelhaften 
Sache

Einbau der mangelfreien 
Sache
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V. Haftungsbeschränkung für Lieferanten
2. Der neue § 439 Abs. 3 BGB (2)
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- Es besteht ein Wahlrecht des Käufers, ob
• er selbst den Aus- und Einbau durchführt,
• einen Dritten mit der Durchführung beauftragt oder
• den Lieferanten zur Durchführung auffordert.

- Lieferantenregress nach §§ 445 a und b BGB

Verschuldensunabhängiger Erstattungsanspruch
Verschärftes Haftungsrisiko für Lieferanten
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VI. Einschränkungsmöglichkeiten der Haftung

Im B2C-Bereich
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Im B2B-Bereich
- Teilweise Einschränkung möglich

• In AGB: höchstrichterlich noch nicht 
entschieden (§ 309 BGB gilt nicht 
direkt)

• Individualvertraglich: (+) z.B. durch
- Haftungsausschluss
- Vorbehalt der eigenen Durchführung 

(sofern Interesse besteht, die Aus- und 
Einbauarbeiten selbst zu erbringen)

- Übertragung der Wahl zwischen 
Mängelbeseitigung und 
Ersatzlieferung auf den Lieferanten

- Summenmäßige Haftungsobergrenzen
- Modifizierte Gewährleistungsfristen

- Keine Einschränkung
• In AGB (-) wegen § 309 Nr. 8b (cc) 

BGB
• Individualvertraglich (-) wegen § 476 

Abs. 1 BGB

Diverse offene Fragen sind von der Rechtsprechung zu klären.
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Vielen Dank für Ihre Aufmerksamkeit
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Dr. Katrin Rohr-Suchalla
Rechtsanwältin | Partnerin
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Schöttlestraße 8
70597 Stuttgart
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