Schllter Assecuranz

Was ist eine Oberleitung?

Bei Bahn und Bus versteht jeder unter einer Oberleitung dassselbe.
Problematisch ist dagegen die Verwendung des Begriffs in einem
Architektenvertrag.

Wenn ein Architekt statt dem vollen Leistungsbild der Leistungsphase 8 des
§ 15 HOAI nur mit der Oberleitung beauftragt wird, wird in aller Regel auch
nur ein reduzierter Honorarsatz z. B. 15 oder 20 %-Punkte vereinbart. Dies
geschieht meistens dann, wenn der Bauherr einen Generalunternehmer
beauftragt.

Wenn wahrend des Baus oder spater Streitigkeiten entstehen, der Bauherr
beispielsweise Anspruche aus unzureichender Objektiberwachung gegen den
Architekten geltend macht, zeigt sich schnell, dass der Begriff der "Oberleitung
vom Bauherrn vollig anders verstanden wird als vom Architekten:

Der Architekt versteht unter der Oberleitung nur die kinstlerische Oberleitung
bzw. nur die Objektiberwachung in gestalterischer Hinsicht.

Der Bauherr hingegen versteht unter Oberleitung die Uberwachung des
Generalunternehmers, dem ja schon im GU-Vertrag die Bauleitung Ubertragen
ist. Der Honorarsatz ist aus Sicht des Bauherrn reduziert, weil die Objektuber-
wachungsleistungen des Architekten bei Beauftragung eines GU weniger
Aufwand erfordern. Die Koordination der unterschiedlichen Gewerke ist Sache
des GU, der Architekt hat nur eine Abnahme und nicht eine Vielzahl von
Abnahmen durchzufihren, es muss nicht eine Vielzahl von Gewahrleistungs-
fristen beachtet werden und bei einem Pauschalvertrag ist der Aufwand der
Rechnungsprifung weitaus weniger aufwendig, als bei Einzelvergaben.
Bauherrn gehen deshalb - spatestens im Streitfall - davon aus, dass den
Architekten auch bei reduziertem Honorarsatz und Beauftragung mit der
Oberleitung die uneingeschrankte Verpflichtung zur Objektuberwachung trifft.
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Es ist daher jedem Architekten dringend zu empfehlen, in seinem Architekten-
vertrag unmissverstandlich zum Ausdruck zu bringen, welche konkreten
Aufgaben er Ubernimmt bzw. nicht Ubernimmt. Wenn also gewollt ist, dass der
Architekt nur in kiinstlerischer oder gestalterischer Hinsicht Leistungen wahrend
der Bauausfuhrung erbringt, so sollte keinesfalls nur der Begriff "Oberleitung"
verwendet werden, sondern beispielsweise unmissverstandlich schriftlich
vereinbart werden, dass der Architekt nur in kinstlerischer und gestalterischer
Hinsicht die Oberleitung zu erbringen hat, nicht aber eine Objektliiberwachung
mit den Leistungen gem. Leistungsphase 8 des § 15 HOAI. Wenn z. B.
schriftlich dazuhin vereinbart wird, dass der Architekt keine Objektliiberwachung
im Hinblick auf eine mangelfreie Ausfihrung der Gewerke schuldet, dirfte
spater kein Streit entstehen.

Die kunstlerische Oberleitung ist zwar flir sich genommen kaum haftungs-
trachtig. Bereits im Beitrag 02/04 wurde jedoch darauf hingewiesen, dass

ein Architekt auch dann haftet, wenn er nur aus Gefalligkeit tatig wird. Dieses
Risiko besteht sehr schnell bei einem nur mit der kiinstlerischen Oberleitung
beauftragten Architekten. Er haftet namlich, wenn er die Rolle eines "faktischen
Bauleiters" ubernimmt, also vor Ort Anweisungen erteilt oder in das Bauge-
schehen eingreift.

Hinsichtlich der Honorierung der kinstlerischen Oberleitung ist § 15 Abs. 3
HOAI zu beachten.
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