
 

 

 
 
 
 

Überwachungspflicht des Architekten bei handwerklichen 
Selbstverständlichkeiten  
 
 
 
 
 
 
Es stellt sich immer wieder die Frage nach dem Umfang der Überwachungspflicht des 
mit der Objektüberwachung beauftragten Architekten. 
 
Putzarbeiten gelten als nicht sonderlich überwachungspflichtig. Doch auch hier können 
sich Pflichtverletzungen des Architekten im Rahmen der Objektüberwachung ergeben. 
 
So hat das OLG Jena mit Urteil vom 17.02.2022 entschieden (8 U 1133/20): 
 

1. Liegen Mängel des Bauwerks vor, die im Rahmen der Bauüberwachung 

typischerweise entdeckt werden mussten, so spricht der Anscheinsbeweis für 

eine Bauaufsichtspflichtverletzung des Architekten. 

 

2. Eine Bauüberwachungspflicht des Architekten besteht auch bei handwerklichen 

Selbstverständlichkeiten; sie ist lediglich bei der Kontrolldichte herabgesetzt, 

erfordert aber jedenfalls stichprobenartige Kontrollen. 

 
In dem vom OLG Jena zu entscheidenden Fall wurde ein Architekt bei dem Bau eines 
Mehrfamilienhauses mit den Grundleistungen der Leistungsphasen 1 bis 9 nach HOAI 
beauftragt. Bei dem Bauvorhaben kam es zu Rissbildungen aufgrund mangelhaft 
ausgeführter Putzarbeiten. Der Bauherr nahm den Architekten auf Schadensersatz in 
Anspruch. Das Landgericht vertritt die Ansicht, dass es sich bei den Putzarbeiten um 
handwerkliche Selbstverständlichkeiten handelt und insofern kein 
Objektüberwachungsverschulden vorliegt und weist die Klage ab. Der Kläger legt 
Berufung ein und gewinnt das Verfahren vor dem OLG Jena. 
 
Das OLG kommt zum Ergebnis, dass die Annahme des Landgerichts unzutreffend ist. 
Das OLG führt insofern aus, dass bei handwerklichen Selbstverständlichkeiten zwar 
nur eine herabgesetzte Kontrolldichte besteht, dass aber auch bei einfachen 
Tätigkeiten zumindest stichprobenartige Kontrollen erforderlich sind. Gegen diese 
Verpflichtung hat der Architekt verstoßen, da er laut OLG keine Überwachung 
durchgeführt hat und kein Zweifel besteht, dass für den Architekten bei Erfüllung der 
Überwachungspflicht erkennbar gewesen wäre, dass kein Haftungsverbund 
aufgebracht wurde.  
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Der Umfang der Objektüberwachungspflicht ist immer wieder Anlass für 
Auseinandersetzungen. Bei schadensträchtigen Arbeiten wie bspw. Abdichtungs-, 
Fassaden-, Isolier- und Dämmarbeiten oder auch bei unzuverlässigen Handwerkern 
trifft den Architekten ein erhöhte Überwachungspflicht. Zwar muss er dabei nicht 
ständig auf der Baustelle sein, jedoch trifft in die Pflicht zu einer erhöhten 
Aufmerksamkeit und er muss die entsprechenden Arbeiten in angemessener und 
zumutbarer Weise überwachen und sich durch häufige Kontrollen vergewissern, dass 
seine Anweisungen befolgt werden.  
 
Nicht besonders überwachungspflichtig sind hingegen handwerkliche 
Selbstverständlichkeiten zu denen in der Regel auch Putzarbeiten zählen. Jedoch 
schuldet der Architekt auch bei solchen Arbeiten eine Einweisung, eine Endkontrolle 
und die Vornahme von Stichproben.  
 
 
 
Dr. Phillipp Schlüter 
Rechtsanwalt und Fachanwalt für Bau- und Architektenrecht 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Die Beiträge dienen der generellen Information und wurden nach bestem Wissen verfasst. Für die Richtigkeit und Wiedergabe der Beiträge wird keine Gewähr übernommen. 
Die in diesem Informationsdienst veröffentlichten Beiträge sind urheberrechtlich geschützt. Alle Rechte zur Vervielfältigung und Verbreitung sind den Verfassern vorbehalten. 


