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R Thesen

A. Parkhauser und Tiefgaragen sind immer wartungsbediirftig
Das gilt unabhéngig von der gewéahlten Konstruktions- und Ausfiihrungsart; die Kon-
struktions- und Ausfihrungsart beeinflussen jedoch die Wartungsintensitét. Hinter-
grund ist, dass Beton eine gerissene Bauweise darstellt und in die Risse das einge-
schleppte Chlorid eindringen kann. Das hat negative Auswirkungen auf die Nachhal-
tigkeit und Dauerhaftigkeit.

B. Die Wartung kann unter bestimmten Umstinden Kompensations-

wirkung entfalten, was mit den verschiedenen in Betracht kommenden

Modellen zu tun hat.
Das Merkblatt ,Parkhduser und Tiefgaragen“ des Deutschen Beton- und Bautechnik
—Vereins kennt unterschiedliche Konstruktions- und Ausfilhrungsvarianten, mit denen
unterschiedliche Risikolagen verbunden sind. Erhohte Risiken, die jedenfalls mit der
Variante 2 b und eventueli auch mit der Variante 2 a des Merkblatts verbunden sind,
missen notwendig durch ein erweitertes Wartungskonzept ausgeglichen werden.
Mangelfreiheit wird in diesen Féllen letztlich dadurch gesichert, dass der Auftragge-
ber die entsprechenden Mafnahmen zu veranlassen hat. Ansonsten wird die Leis-
tung Mangel aufweisen und den Dauerhaftigkeitsanforderungen nicht entsprechen.
Also sind Aufklarung und Beratung veranlasst. Der Auftraggeber muss mit allen auf
ihn eventuelle zukommenden Folgen wissen, welche Variante nach seinen Vorgaben
zur Ausflihrung kommen soll.
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C. Der Auftraggeber ist (iber diese Moglichkeiten und ihre Folgen zu

informieren
Der Auftraggeber hat nach Aufkldrung und Beratung eine Entscheidung hinsichtlich
der von ihm verfolgen Leistungsziele {Konstruktions- und Ausfilhrungsvarianten) zu
treffen. Ohne deren Kenntnis kénnen sachgerechte und technisch richtige Planungs-
und Ausflihrungsleistungen nicht vorgenommen werden. Aufklarung, Beratung und
Hinweise der Planer und Unternehmer sind zu dokumentieren. Der Dokumentations-
aufgabe kommt ein hoher Stellenwert zu.

D. Diese technischen Aspekte I6sen Rechtsfolgen aus und haben
Auswirkungen auf Planervertrage
Die Planungsaufgabe beziiglich Parkhdusemn und Tiefgaragen lasst sich nach dem
Merkblatt des Deutschen Beton- und Bautechnik-Vereins nicht allein mit Leistungen
im Sinn der bisherigen Grundleistungen bewiltigen. Die Vergabe von Besonderen
Leistungen ist geboten, worauf die Planer aufmerksam machen miissen.

Eine Werkplanung lasst sich sinnvoll ohne Wartungsplanung und vorausgegangene
Aufkldrung Gber verschiedene Verwirklichungsmodelle nicht erstellen.

Verwirklichungsmodelle sind ein Reduktionsmodell mit Kompensationscharakter
und ein Modell, bei dem den Anspriichen an die Langlebigkeit und Dauerhaftigkeit
durch angehobene Erstellungsparameter verbunden mit einem Mindestinstandhal-
tungskonzept Rechnung getragen wird. Man kénnte dieses Modell Komplettmodell
nennen.

E. Das hat Auswirkungen auf Vertrdge mit ausfiihrenden Unterneh-

mern
In der Gewabhrleistungsphase empfiehlt sich der Abschluss von Wartungsvertragen
mit den ausfUhrenden Unternehmern oder mit Dritten. Hinsichtlich der rechtsge-
schéftlichen Abnahme muss sichergestellt werden, dass der Auftraggeber ein Do-
kument erhélt (eine Art Bauwerksbuch), aus dem der Auftraggeber die zur Ausfiih-
rung gekommene Variante entnehmen kann und in dem der Auftraggeber auf den
darauf abgestimmten Wartungsbedarf hingewiesen wird. Hierfir kann die Tabelle 8
des Merkblatts gute Dienste leisten. Zu verweisen ist auch auf das Merkblatt ,Bau-
werksbuch — Empfehlungen zur Sicherheit und Erhaltung von Gebiuden* des Deut-
schen Beton- und Bautechnik-Vereins.

Die erfolgreiche Geltendmachung von Sachmangelhaftungsanspriichen ist sicherzu-
stellen. Hierin liegt ein gewisses Problem, wenn die Wartung dem ausfithrenden Un-
ternehmer Ubertragen wird. Dieser kdnnte nadmlich versucht sein, im Rahmen der
Wartungsaufgabe gegen Vergltung Leistungen zu erbringen, die bei richtiger Be-
trachtungsweise eigentlich Gewahrleistungstatbestinde sind.

5
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F. Das hat Auswirkungen auf Vertriage mit Wartungsfirmen
Vertrage mit eigenstandigen Wartungsfirmen sollten fiir die Zeit nach Ablauf der Ver-
idhrungsfrist fiir die Sachméngelanspriiche geschlossen werden.

Die Vertrage missen deutlich machen, nach welchem Modell das Objekt verwirklicht
worden ist.

G. Das hat Auswirkungen auf Betreibermodelle
Denn ein Betreiber muss wissen, welche Variante zur Ausfiihrung kam, ihm sind die
Wartungsplane zu Ubergeben. Ist das nicht der Fall, hat er sich nach Wartungspléanen
zu erkundigen wie auch nach der zur Ausfiihrung gekommenen Variante. Denn seine
Gebuhren- und Kostenrechnung héngt notwendig vom Aufwand ab.

Il Wartung nach dem Merkblatt

Das vorgestellte Merkblatt nennt den Wartungsbedarf — aus technischer Sicht — an
zahlreichen Stellen. Insgesamt sind es — richtige Z&hlung und kein Ubersehen vo-
rausgesetzt — 34 Stellen, an denen der Begriff Wartung fir sich oder in Verbindung
mit einer Ergénzung wie z.B. Wartungsplan oder Wartungsintervall auftaucht. Die
Wartung wird dabei als Teil der Instandhaltung verstanden, wozu die regelméRig
Reinigung, Inspektion, Wartung und Pflege sowie gegebenenfalls Konservierung,
Instandsetzung, Erneuern von Verschleillteilen, Renovierung und ahnliches verstan-
den werden. ' Die Rede ist von einem Wartungsplan, 2 von Wartungsphasen * mit
Folgen fir die Nutzung eines Parkhauses oder einer Tiefgarage und unter Dauerhaf-
tigkeitsgesichtspunkten sowie von einem méglichst effizienten Wartungs- und In-
standhaltungssystem. *

Im Zusammenhang mit konstruktiven und ausflihrungstechnischen Anforderungen
erhalt eine in regeimafiigen und definierten Abstdnden sog. erweiterte Wartung auf
der Basis eines Wartungsplanes Kompensationsfunktion. Angefiihrt wird in diesem
Zusammenhang ein erweitertes Wartungs- und Instandhaltungskonzept. ° Man
kdnnte deshalb von einem normalen oder gewdhnlichen Wartungskonzept dann
sprechen, wenn bei der Betondeckung (Dicke und Dichtheit) keine Reduzierungen

! Merblatt S. 9

# Merkblatt S. 10, 5. 33

* Merbkiatt S. 10; S. 34 verwendet den Begriff des Wartungsintervalls.
* Merkblatt 5. 30

® Merkblatt S. 31
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und Herabstufungen innerhalb der Expositionskiassen XD und XF vorgesehen sind.
Kommt es zu solchen, muss das damit verbundene Dauerhaftigkeitsrisiko durch ein
erweitertes Wartungs- und Instandhaltungskonzept kompensiert werden. Dieses Mo-
dell soll hier Reduktionsmodell genannt werden; bei diesem Modell kommt der War-
tung, die dementsprechend intensiviert ist, Kompensationswirkung zu, Hierfiir for-
dert das Merkblatt eine klare vertragliche Vereinbarung. Den reduzierten verschie-
denen Ausflhrungsvarianten — Variante 2a und 2b — entsprechen erweiterte Instand-
haltungskonzepte mit Wartungsintervallen von mindestens einem Wartungsintervall
vor oder zwei Wartungsintervallen vor und nach der Winterperiode. °

Den gleichsam gewdhnlichen Wartungsplan, 7 der mit dem Ausflhrungsplan oder
spétestens bei der Abnahme vorliegen muss, behandelt das Merkblatt in deutlicher
Abgrenzung zu einem erweiterten Wartungs- und Instandhaltungskonzept. Der ge-
wohnliche Wartungsplan wird im Abschnitt 2.3.3.6 behandelt; das erweiterte War-
tungs- und Instandhaltungskonzept stellt das Merkblatt im Abschnitt 2.3.3.7 dar. Das
Modell, bei dem die Erstellung so geplant und ausgefithrt wird, dass die Wartungsin-
tensitat ein gewdhnliches MalR ohne Kompensationswirkung einhélt, kénnte Kom-
plettmodell genannt werden.

Punktuell ist von Wartungsfreundlichkeit ® und von Wartungsarbeiten ° die Rede.
Schiielich behandelt das Merkblatt im Abschnitt 4 unter der Uberschrift \Wartung
und Instandhaltung” allgemeine Grundsétze (in Abschnitt 4.1), die Wartung der Bau-
konstruktion (in Abschnitt 4.2) und die Wartung und Priifung der TGA in Abschnitt
4.3.

li. Konstruktionsprinzipien — Kompensation und Auswirkungen auf Pla-
nungsbeteiligte und Betreiber

Das Merkblatt macht klar, dass die Konstruktion und technische Ausgestaltung im
Detail Auswirkungen auf die in der Nutzungsphase anstehende Wartung haben. Der
Investor hat damit unterschiedliche Méglichkeiten mit Auswirkungen auf die Investi-
tions- und Nutzungs- oder Betreiberkosten. Das hat Auswirkungen fir den Inge-
nieur und fur einen Betreiber, der mit dem Investor nicht identisch ist.

Die Technik 16st demnach notwendig Rechts- und Gestaltungsfolgen aus.

® Merkblatt 34
” Merkballt S. 47
8 Merkblatt S. 56

? Merkblatt S. 60
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A. Folgen fiir Planer (Architekt, Ingenieur und Tragwerksplaner)

Das betrifft den Architekten, den Ingenieur und den Tragwerksplaner, die den Auf-
traggeber in den einschlagigen Leistungsphasen ihres Leistungsbildes iiber die in
Betracht kommenden Alternativen mit inren Auswirkungen auf Investitions- und Be-
treiberkosten informieren miissen. In den Leistungsphasen 1 bis 3 des Leistungsbil-
des Objektplanung Gebaude (§ 33 HOAI und Anlage 11 zur HOAI), des Leistungsbil-
des Ingenieurbauwerke (§ 42 HOAI und Anlage 12 zur HOAI) und des Leistungsbil-
des Tragwerksplanung (§ 49 HOAI und Anlage 13 zur HOAI) ist der Auftraggeber
durch die Planer Uber die moglichen Konstruktions- und Ausfiihrungsvarianten zu
beraten, was den Hinweis auf den jeweils sich ergebenden Wartungsbedarf ein-
schliefst. Der Auftraggeber muss sich entscheiden, was er will. Beratung und die Ent-
scheidung des Auftraggebers sind zu dokumentieren. Das Merkblatt erweist sich fiir
die Planer als Konkretisierungshilfe beziiglich der Aufgabenstellung in der Leistungs-
phase 1: ,Klaren der Aufgabenstellung“. Denn die Aufgabe ist unterschiedlich und
steht in Abhangigkeit von den im Merkblatt dargestellten Varianten. Der Leistungs-
umfang (Buchstabe h in Lph 1 der Anlage 12) hangt gleichfalls davon ab.

B. Folgen fiir Schliisselfertigunternehmer

Das hat Auswirkungen auf Unternehmer in ihren verschiedenen Tatigkeitsformen:
Der Schliisselfertigunternehmer hat samtliche Planungs- und Ausfilhrungsarbeiten
im Auftrag. Damit ist er Ptaner und Ausfihrender in einer Person. Ihn treffen die glei-
chen Pflichten wie einen Architekten und Tragwerksplaner. RegelmaRig bietet ein
solcher Unternehmer auf eine funktionale Leistungsbeschreibung. Ist entgegen §
7 Abs. 14 Nr. 1 VOB/A nicht erkennbar, welche Konstruktions- und Ausfithrungsvari-
ante verwirklicht werden soll — aus der funktionalen Leistungsbeschreibung muss
erkennbar sein, welche technischen, wirtschaftlichen, gestalterischen und funktions-
bedingten Anforderungen gestellt werden (§ 7 Abs. 14 Nr. 1 VOB/A) -, ist danach zu
fragen. Ist die Antwort nicht klar oder hélt sich ein Auftraggeber noch alles offen, soll-
te darauf gedrangt werden, ein Hauptangebot und ein Nebenangebot abgeben zu
dirfen. Dann kann z.B. im Hauptangebot die Variante 1 a des Merkblatts und im Ne-
benangebot die Variante 2 a od 2 b des Merkblatts angeboten werden, verbunden
mit dem Hinweis auf sich hinsichtlich des Wartungsbedarfs ergebende Folgen.

C. Folgen fir Generalunternehmer
Ein Generalunternehmer, der mit den Planungsleistungen ab Leistungsphase 5 des
Leistungsbildes Ingenieurbauwerke, § 42 HOAI, und Anlage 12 zur HOAI, beauftragt
wird, muss fur die Erstellung der Werkplanung und der Leistungsverzeichnisse wis-
sen, welche Variante des Merkblatts verwirklicht werden soll, also wozu der Auftrag-
geber sich im Rahmen der Abwicklung der Leistungsphasen 1 bis 3 des § 42 HOAI
und der Anlage 12 zur HOAI entschieden hat. Ein solcher Generalunternehmer muss
sich notwendig sédmtliche Unterlagen, die die Abwickiung der Leitungsphasen 1 bis 4

3
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dokumentieren, ibergeben lassen. Er kann vemiinftig und verantwortlich keine
Werkplanung samt Leistungsverzeichnissen erarbeiten, ohne Klarheit (iber die ge-
wahlte Konstruktions- und Ausflihrungsart zu haben. Er sollte auch nach der War-
tungsplanung fragen, ob eine solche bereits erarbeitet worden ist. Denn nach dem
Merkblatt bilden Ausfliihrungsplanung und Wartungsplanung ein Paket.

D. Folgen fiir Betreiber

Das hat Auswirkungen auf Betreibermodelle. Lasst der Investor Parkhduser oder
Tiefgaragen durch professicnelle Betreiber bewirtschaften, sind in Ausrichtungen an
den verwirklichten Konstruktionsprinzipien die entsprechenden Wartungs- und In-
standhaltungsmafnahmen vertraglich zu vereinbaren. Die einfache oder gewdhnli-
che Wartung ist von der erweiterten Wartung/Instandhaltung zu unterscheiden. Zwi-
schen der in Betracht kommenden und dem festgelegten Anforderungsniveau ausge-
richteten Bauleistung und dem Betrieb (Betriebskonzept) ist deutlich zu unterschei-
den. Fur den Betrieb ist ein Pflichtenheft zu erstellen, dessen wohl wichtigster Teil
nahere Festlegungen zur Wartung/Instandhaltung sind. Die dem Betreiber hierdurch
entstehenden Kosten sind bei der Bemessung der Parkbenutzungsgebiihren zu be-
ricksichtigen.

IV.  Bauherm-/Auftraggeber- und Planerverantwortung

Ausgangspunkt ist die Erkenntnis, dass Parkbauten wegen der mit der Nutzung ver-
bundenen Schadigungsmdglichkeiten wartungs- und instandhaltungsbediirftig sind.
Im Hinblick auf unterschiedliche Planungs- und Ausflihrungsméglichkeiten mit Aus-
wirkungen auf die Wartungsintensitat wirkt die Nutzungs-und Betriebsphase bereits
in die Planungs- und Ausfiihrungsphase ein. Die inhaltliche Gestaltung der Nut-
zungs- und Betriebsphase beeinflusst die Realisierung der Planungs- und Ausfiih-
rungsphase.

Im Verlauf der Nutzung moglicherweise auftretende Mangel- oder Schadensbilder
notigen zu einer klaren Abgrenzung zwischen Mangeltatbestanden. Mangeitatbe-
stande, die zu Lasten des Planers oder des Ausfilhrungsbetriebs gehen, sind von
solchen zu unterscheiden, die dem Grunde oder ihrer Intensitdt nach wegen unzu-
langlicher oder Gberhaupt unterlassener Wartung/Instandhaltung zu Lasten des Be-
treibers gehen.

Bei Betreibermodellen ist Folge dieses Umstands wie auch der Pflicht zur Substan-
zerhaltung, dass die Vertragspflichten genau definiert werden. Die Wartungs- und
Instandhaltungspflichten sind in einem Pflichtenheft niederzulegen.
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A. Planerpflichten gegeniiber Auftraggeber

Ausgehend von der technischen Normenlage '° darf ein Auftraggeber bei fehlenden
abweichenden Vereinbarungen davon ausgehen, dass Parkhduser und Tiefgaragen
als Betonbauwerke Uber 50 Jahre nutzbar sind. Das setzt jedoch die Einhaltung der
einschlagigen Normanforderungen an die Planung und Ausfiihrung voraus und be-
dingt zusétzlich Wartungs- und InstandhaltungsmaRnahmen. Von diesen Norman-
forderungen wie auch den Anforderungen an die Beschaffenheiten eines aus Beton
hergesteliten Parkhauses kann nach der durch das Merkblatt vermittelten Erkenntnis-
lage abgewichen werden, was jedoch — soll die genannte Nutzungsdauer gesichert
werden — entsprechende KompensationsmaBnahmen in der Betriebs-
{Nutzungsphase notwendig macht. Diese MaBnahmen beinhaiten letztlich eine Inten-
sivierung der Wartung und gehen zu Lasten desjenigen, der den Betrieb des Park-
hauses/der Tiefgarage zu verantworten hat.

Die Technik liefert damit die Moglichkeit, Investitionskosten zu minimieren und
Betreiberkosten zu maximieren. Die Technik liefert damit auch die Méglichkeit,
Haftungslagen und Einstandspflichten zu verschieben. Der Auftraggeber hat ver-
schiedene Moglichkeiten. Da diese verschiedenen Mdglichkeiten technisch bedingt
sind, sind Planer im Verhéltnis zum Auftraggeber nach dem geschlossenen Vertrag
zur Aufkldrung und Beratung verpflichtet. Der - gewdhnliche — Wartungsplan und
das erweiterte Wartungs- und Instandhaltungskonzept ' bzw. die unterschiedlichen
Realisierungsmodelle (Reduktionsmodell mit Kompensationsfolgen und Komplettmo-
dell ohne Kompensationsfolgen) stehen hierfiir als Schlagworte. Was flr die Planer
gilt, trifft auch auf einen Schliisselfertigunternehmer zu. Denn dieser (ibernimmt
Planungsleistungen ab der Leistungsphasen 1 und hat deshalb Gber die Aufgaben-
stellungsmoglichkeiten, die Zielvorstellungen und Zielkataloge (Programmziele) zu
beraten und die entsprechenden Aufstellungen und Ergebnisse zu dokumentieren
(vgl. Anlage 11 zur HOAI, Lph 1 und 2).

1. Grundlagenermittiung und Vorentwurf - Aufgaben der Pla-

ner
Die Entwicklung des Planungskonzepts fir ein Parkhaus/Tiefgarage beginnt damit
notwendig in der Phase 1 des Leistungsbildes Ingenieurbauwerke § 42 HOAI mit der
Information lber die Zusammenhange zwischen Betriebskosten und Investitionskos-
ten. Die Klarung der Aufgabenstellung und das Ermitteln der vorgegebenen Randbe-
dingungen — Anlage 12 zur HOAI, Leistungsphase 1, a) und b) — erfahren damit eine
objektspezifische Konkretisierung. Der Auftraggeber hat zu entscheiden, welche Zie-

% DIN 1045 — 2 und DIN EN 206 -1; Merkblatt 5. 72
1 Merkblatt S. 47, 48
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Je er erfolgt: Sollen die Wartungskosten auf das gewdhnliche Maf} reduziert werden,
was mit einem entsprechend héheren Kostenaufwand in der Planungs- und Herstel-
lungsaufwand verbunden ist, oder sollen in der Planung- und Herstellungsphase die
Anforderungen bei der Betondeckung und hinsichtlich der Expositionsklassen redu-
ziert werden? Letzteres bewirkt zwar eine Reduktion der Herstellungskosten, erhéht
jedoch den Aufwand in der Betriebsphase. In den Leistungsphasen 1 und 2 sollte
der Planer in Verbindung mit dem Tragwerksplaner den Auftraggeber (iber die kos-
tenmafigen Unterschiede zwischen den beiden Modellen informieren kdénnen. Um
welche Betrage geht es, wenn die Entscheidung zugunsten der genannten Anforde-
rungsreduktion falit? Welche Kosten stehen demgegeniber in der Wartungsphase
an, welche Kosten verursacht die gewdhnliche Wartung, welche das erweiterte War-
tungs- und Instandhaltungskonzept?

Der Abschiuss der beiden Leistungsphasen hat klar zu dokumentieren, welches Leis-
tungsziel der Auftraggeber verfolgt. Das Modell Planung und Ausfiihrung mit ge-
wohnlicher Wartung (Komplettmodell) und das Modell Anforderungsreduktion mit
Kompensation durch erweiterte Wartung und Instandhaltung (Reduktionsmodell er-
weisen sich als véllig unterschiedliche Leistungsziele. Diese Leistungsziele miis-
sen als entscheidender Ausgangspunkt festgehalten werden. Denn diese Modelle
haben auch Auswirkungen auf Mangeltatbestdnde und damit auf die Haftungslage
der Baubeteiligten einschlieRlich der ausfiihrenden Unternehmer. Denn Negativer-
scheinungen, die mit der Modellwahl notwendig verbunden sind, kénnen weder als
Planungs- noch als Ausflihrungsmangel bezeichnet werden. Das setzt jedoch vo-
raus, dass sich der Auftraggeber nach Aufkldrung bewusst fiir eine Variante ent-
scheidet, mit der eine intensivere Wartung verbunden ist. Der Vergleich mit der WU-
Richtlinie ist veranlasst, die mit verschiedenen Nutzungsklassen — A und B — arbeitet,
bietet sich an. Die unterschiedlichen Modelle hinsichtlich des Merkblatts kénnten als
Ausflihrungs- oder Anforderungsklassen bezeichnet werden,

Diese Ausfiihrungen gelten auch flir einen Architekten nach dem Inhalt der Leis-
tungsphase 1 und 2 der Anlage 11 zur HOAL.

Sie treffen auch auf einen Schllsselfertigunternehmer zu, der notwendig Planungs-
leistungen in den Phasen 1 und 2 der Anlage 11 oder 12 zur HOAI zu erbringen hat.

2, Leistungsphase 5
Das Merkblatt fordert auf Seite 47 hinsichtlich des Wartungsplans aus technischer
Sicht dessen Erstellung im Zusammenhang mit den Ausfihrungsunterlagen. Der
Wartungsplan sollte spétestens bei der Abnahme der Parkflachen vorliegen. Die
Festlegungen des Wartungsplans sollten aus technischer Sicht in ein Bauwerks-
buch einflielten.

11
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Diese Verknipfung des Wartungsplans mit der Ausfilhrungsplan liegt nahe, da die
Art und Weise der Ausfilhrungsplanung die Inhalte des Wartungsplans beeinflusst.
Eine anforderungsreduzierte Ausfiihrungsplanung bedingt ein erweitertes Wartungs-
und Instandhaltungskonzept, das seinen Niederschlag in der Wartungsplanung fin-
det.

3. Checkliste mit typischen Schwachstellen und Festlegungen

— Nutzungsfreundiichkeit - Gebrauchstauglichkeit
Tiefgaragen und Parkhduser weisen unter dem Gesichtspunkt der Nutzungsfreund-
lichkeit/Gebrauchstauglichkeit typische Schwachstellen auf. Planer und Ausfilhrende
solliten insoweit Schwachstellenkataloge entwickeln. Diese méglichen Schwachstel-
len sind mit ihren Nachteilen, Vermeidungskosten, Gefahren, Verkehrssicherheit,
Betriebssicherheit, Betriebsunterbrechungs- oder Betriebseinschréinkungsfolgen mit
dem Auftraggeber zu besprechen.

Dazu gehéren insbesondere die Entwasserung mit den Entwésserungsrinnen und
die Pfutzenbildung. Das Merkblatt verhilt sich dazu unter Ziffer 2.2.5 und 2.1.2.

Es ist festzustellen, ob der Auftraggeber Pfiitzenfreiheit will oder mit Pfiitzen eines
Zu bestimmenden Ausmafies ,leben” kann. Dabei geht es auch darum, wo lokal Pfiit-
zenfreiheit gefordert wird (Stellplatz, Fahrbahngasse?). Das ist festzulegen und zu
dokumentieren. Der Planer oder Schilisseifertig-/Generalunternehmer sollte auch
bedenken, dass es bei Pfiltzenbildung nicht nur um die Nutzungsfreundlichkeit, son-
dern im Winter auch um die Verkehrssicherheit — Eisbildung — geht. Ist der Auftrag-
geber mit Pflitzenbildung in einem gewissen Grad/Umfang einverstanden, ist zu pri-
fen, ob die baulichen Verhaitnisse die Gefahr der Eisbildung beinhalten. Der Auftrag-
geber ist dann auch auf die notwendigen Streumalinahmen hinzuweisen (Dokumen-
tationsbedarf). Beziiglich der Ausbildung der Entwésserungsrinne sind technische
Details wie auch Nutzungs- und Verkehrssicherungsgesichtspunkte zu beachten.
Wird lediglich eine Rinne ausgebildet und auf die Einbindung eines mit der sonstigen
Oberflache niveaugleichen Rostes verzichtet, solle die Ausbildung der Rinne farblich
so erfolgen, dass sie ins Auge springt und ein FuBgénger aufmerksam wird (Verwen-
dung von Signalfarben). Freilich wird dies dann zu einem besonderen Wartungsbe-
darf fiihren.

Die Pfitzenfrage hat auch mit der Frage zu tun, ob ein Gefélle gewollt ist oder darauf
verzichtet wird. Die Geféllefrage hat auch damit zu tun, dass bei Rissebildung in Fla-
chen ohne Gefille, die Eindringgefahr von Chlorid grofer ist. Auch die Aussagen
des Auftraggebers wie auch die Beratung zum Gefille sind zu dokumentieren.
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B. Wartungsplanung als Besondere Leistung
Das Erfordernis der Erstellung eine Wartungsplanung in der Leistungsphase 5 oder
zu einem spateren Zeitpunkt, spatestens in der Phase 8, bedingt die Notwendigkeit,
diese Aspekte in das Leistungsbild Ingenieurbauwerke, Anlage 12 der HOAI einzu-
bringen. Zu unterscheiden ist zwischen Leistungen im Sinne der bisherigen Grund-
leistungen und den Besonderen Leistungen.

1. Grundleistungen in der Phase 5
Die Grundleistungen in der Lph 5 betreffen allein die Ausfiihrungsplanung und ha-
ben mit einer Wartungsplanung nichts zu tun.

2. Grundleistungen in der Phase 8
In der Phase 8 — Bauoberleitung — fihrt der Buchstabe g) das Zusammenstellen von
Wartungsvorschriften fur das Objekt an. Nach hier vertretener Auffassung erfasst
dieses Zusammenstellen von Wartungsvorschriften nicht die Erstellung einer War-
tungsplanung oder eines erweiterten Wartungs- und Instandhaltungskonzepts. Letz-
teres setzt die Erbringung von Planungsleistungen voraus.

3. Besondere Leistungen nach Anlage 2 Punkt 2.8 zur HOAI

Die HOAI neue Fassung kennt in § 3 Abs. 3 Besondere Leistungen, die nicht ab-
schliefend in der Anlage 2 gelistet werden. Fiir Ingenieurbauwerke ist der Punkt 2.8
einschlagig. Das Honorar fiir die Besonderen Leistungen ist preisrechtlich nicht gere-
gelt und damit frei vereinbarungsféhig. Die Frage, welches Investitionsmodell mit
Auswirkungen auf die Betreiberkosten in Betracht kommt und wie die zugehdrigen
Beratungsleistungen zu werten sind, findet in Punkt 2.8.2 der Anlage 2 zur HOAI
neue Fassung eine Antwort: Danach ist das Anfertigen von Nutzen — und Kosten-
untersuchungen eine Besondere Leistung.

These: Deshalb kann die These aufgestellt werden: Die Feststellung der kostenma-
Rigen Auswirkungen einer anforderungsreduzierten Ausfuhrung auf die Betreiberkos-
ten infolge eines erforderlich werdenden erweiterten Wartungs- und Instandhaltungs-
konzepts erweist sich als eine Besondere Leistung. Die Planer konnen hierfir eine
eigenstandige, frei vereinbarungsfahige Vergitung verlangen.

Der Punkt 2.8.5 der Anlage 2 behandelt die Ausfiihrungsplanung und dabei in Be-
tracht kommende Besondere Leistungen. Eine Wartungsplanung findet keine Er-
wahnung.

Der Punkt 2.8.7 der Anlage 2 betrifft die Objektbetreuung und Dokumentation. Dort
wird das Erstellen eines Bauwerksbuchs als Besondere Leistung genannt. Diese
Objektbetreuung erfolgt auch nach der Neufassung der HOAI - vgl. Anlage 12 Pha-

13



Parkhduser Potsdam 2013 , Parkhduser und Tiefgaragen® 06.03.2013

Beitrag Motzke

senabfolge 8 und 9 — nach Erledigung der Phase 8 — Bauoberleitung — im Rahmen
der laufenden Verjéhrungsfrist fiir die Sachméangelanspriiche.

These: Dieses in der Anlage 2 Punkt 2.8.7 genannte Bauwerksbuch kann schon von
der Zeitabfolge nicht mit der Wartungsplanung gleichgestellt werden, die nach dem
Merkblatt in der Phase 5, spétestens in der Phase 8 vorliegen muss. ' Wenn auch
die Festlegungen des Wartungsplans in ein Bauwerksbuch einflieRen sollen, *? sind
die Erstellung eines Wartungsplans und eines Bauwerksbuchs zwei vollig getrennte
Leistungsvorgénge.

4. Besondere Leistung nach Anlage 2 Punkt 2.8
Wenn das Merkblatt zwischen der Planung der Ausfihrungsunteriagen und der War-
tungsplanung unterscheidet, setzt sich rechtlich diese Unterscheidung fort. Die War-
tungsplanung ist honorarméfig eine Besondere Leistung nach § 3 Abs. 3 HOAIL.
Das Honorar hierfiir kann frei vereinbart werden. Insoweit herrscht Preiswettbewerb.

Die Beratung eines Auftraggebers (ber die Kostenseite, nimlich Kosten einer nicht-
anforderungsreduzierten Planung und Ausfithrung im Vergleich zu den Wartungs-
und Instandhaltungskosten bei einer anforderungsreduzierten Ausfiihrung, die sich
Uber die gesamte Nutzungsdauer infolge eines notwendig erweiterten Wartungs- und
Instandhaltungskonzepts ergeben, erweist sich gleichfalls als eine Besondere Leis-
tung, die zusatzlich honorierungsfahig ist.

Diese Beratung hat nicht nur die Kostenseite zu bedenken, sondern auch die Gefah-
ren fur die Nutzung in den dann intensiveren Wartungsphasen. '

C. Auftraggebermitwirkung

Angesichts der verschiedenen Planungs- und Ausfiihrungsmdglichkeiten mit Kosten-
folgen in der Herstellungs- und in der Nutzungsphase ist es Sache des Auftragge-
bers, die insoweit in Betracht kommenden Leistungsziele und Leistungsvorgaben zu
treffen. Ohne Festlegung lasst sich eine Mal3hahme zielsicher nicht verwirklichen.
Die Pianerseite hat den Auftraggeber insoweit durch Aufkldrung und Beratung zur
Entscheidung zu ertlichtigen. Die Entscheidung héngt von verschiedenen Kompo-
nenten ab.

2 Merkblatt S. 47
123

Merkblatt S. 47
14 Merkblatt S.12.
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1. Entscheidungskomponenten

Als erste Komponente kommt in Betracht, ob der Auftraggeber das Parkhaus selbst
betreibt oder den Betrieb an einen professionellen Betreiber zu ndher zu benennen-
den Konditionen Gbertragt. Zudem ist das Budget ausschlaggebend, welches inves-
tiert werden soll. Auch die Sachmangelhaftungsfrage spielt eine Rolle, denn die Pla-
ner wie auch die ausfihrenden Unternehmer werden beim Auftreten von Méngeln
immer versuchen, die Ursache hierfir in unzuldnglicher Wartung und Instandhaltung
zu sehen.

2. Investor betreibt auch selbst

Der das Objekt auch betreibende Investor kann durch die Entscheidung kostenma-
Rig eine Verlagerung erreichen. Einer Minimierung der Kosten in der Herstellungs-
phase korrespondiert eine Erhéhung der Kosten in der Nutzungsphase. Um unter
Sachméngelhaftungsgesichtspunkten sicher zu gehen, ist diesem Investor zu raten,
mit den Baubeteiligten, die an der Herstellung beteiligt sind, auch gewerkespezifisch
ausgerichtete Wartungsvertrége zu schlieBen. Ausfiilhrungsméngel und Wartungs-
mangel gehen dann zu Lasten des jeweiligen Unternehmers, was in der Nutzungs-
phase in gewissem Umfang Kostensicherheit gewahrleistet.

Allerdings besteht bei Beauftragung des ausflihrenden Unternehmers mit der War-
tungs- und Instandhaltungsaufgabe die Gefahr, dass Sachméngeltatbestinde ver-
schwiegen und instandsetzungsbediirftige Objektzustéinde mit Kostenfolgen im
Rahmen der Wartung und Instandhaltung abgewickelt werden. Dem kann nur auf die
Weise begegnet werden, dass der Unternehmer die Zustdnde und MaRnahmen
technisch einwandfrei zu dokumentieren hat, um eine Nachpriifung zu erméglichen.

In einem solchen Fall, solite erwogen werden, nicht nur die Ausfilhrung, sondem
auch gleichzeitig die Wartung auszuschreiben. Die VOB/C enthalt in DIN 18299 Ab-
schnitt 0.2.20 fur die Gewahrleistungsphase einen entsprechenden Hinweis. Fiir
diese Phase ist ein solches Vorgehen auf jeden Fall zu empfehlen.

3. Investor lasst das Parkhaus betreiben
Lasst der Investor das Parkhaus betreiben — professioneller Betreiber — besteht
grundsatzlich die Mdglichkeit der Kostenverlagerung in die Nutzungsphase, in der
dann ein erweitertes Wartungs- und Instandhaltungskonzept zur dauerhaften Auf-
rechterhaltung der Nutzungsfahigkeit des Objekts verwirklicht werden muss. Im Ein-
zelnen bestimmen sich die Rechtsfolgen nach dem jeweils geschlossenen Vertrag.

a) Mietvertragliches Modell
Ein nach den Grundsétzen des Mietvertragsrechts geschlossener Vertrag beurteilt
sich anders als ein Vertrag, nach dessen Inhalt der Betreiber das Geschéft des Ge-
schéaftsherm, namlich die Nutzung, fir diesen gegen Entgelt betreibt. Nach Mietver-
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tragsrecht ist der Vermieter flir die Aufrechterhaltung der dauerhaften Ge-
brauchstauglichkeit verantwortlich (§ 535 Abs. 1 BGB). Die in der Nutzungsphase
anfallenden Wartungs- und Instandhaltungskosten gehen deshalb zu Lasten des In-
vestors als Vermieter. Die Kosten werden lediglich verlagert.

b)  Geschiftsbetreibungsmodell
Bei einem Geschéaftsbetreibungsmodell werden regelméBig den Betreiber, der auf
der Grundiage eines Geschéftsbesorgungsvertrages tétig wird, die Verantwortung
und die Kosten fir die Aufrechterhaltung der Nutzungsfahigkeit treffen. Das wird na-
turliches Interesse des Betreibers sein, dessen Entgelt sich regelmaBig nach der Ho-
he der Parkgebiihren ausrichtet.

Ein professioneller Betreiber, der das Geschéft auf der Grundlage eines Geschéfts-
betreibungsmodells betreibt, wird deshalb ein existentielles Interesse daran haben,
nach welchem Modell ein Parkhaus in die Tat umgesetzt worden ist. Seine Betreiber-
kostenrechnung hangt maRgeblich vom verwirkiichten Modell und den damit verbun-
denen Wartungs- und Instandhaltungsfolgen ab.

V. Gebidudemanagement

Die Praxis kennt in dem Zusammenhang auch den Begriff des Gebdudemanage-
ments und unterscheidet zwischen verschiedenen Gruppen: kaufménnisches Ge-
bdudemanagement, infrastrukturelles Gebiudemanagement und technisches Ge-
bdudemanagement. Wartung und Instandhaltung betreffen das technische Gebau-
demanagement. Das infrastrukturelle Gebdudemanagement hat insbesondere die
Reinigung zum Gegenstand.

VL Vertragliche Vereinbarungen zur Wartung von Parkbauten

Vertragliche Vereinbarungen zur Wartung von Parkbauten kommen nicht erst dann
in Betracht, wenn Wartungsvertrdge abzuschlieBen sind. Sind Parkbauten zur Auf-
rechterhaltung ihrer seitens eines Auftraggebers immer vorausgesetzten Dauerhaf-
tigkeit wartungs- und instandhaltungsbedirftig, was je nach in Betracht kommendem
Anforderungsniveau unterschiedlich intensiv ausfalien kann, beginnt der Bedarf von
vertraglichen Vereinbarungen bereits beim Abschluss von Planungsvertragen. Dieser
Bedarf setzt sich beim Abschluss von Ausfiihrungsvertrdgen fort und findet seinen
Abschluss in eigentlich die Wartung betreffenden Wartungsvertragen. Diese dienen
der Umsetzung der seitens der Planer zu erstellenden Wartungspldne und haben
sich deshalb notwendig daran auszurichten.
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A. Besonderheiten des Schliisselfertigunternehmers oder Generalun-
ternehmers
Der Schliisseffertig- wie auch der Generalunternehmer, der neben der Ausfiihrungs-
leistung auch Planungsieistungen ab der Lph 5 Gbernimmt, wird fiir die Rohbauarbei-
ten regelmafig Nachunternehmer einschalten.

Gibt er dem Nachunternehmer auf, dafir zu sorgen, dass der Auftraggeber mit ihm
einen Wartungsvertrag abschlief}t, ist fir die entsprechende Information zu sorgen:
Der Schlisselfertig-/ bzw. Generalunternehmer hat nachzufragen, ob ein solcher Ver-
trag geschlossen worden ist. Ist das nicht der Fall, hat er den Auftraggeber bei Ob-
jektrealisierung eines Reduktionsmodelis mit der Notwendigkeit der Kompensierung
durch Wartung tiber den Wartungsbedarf nachweisbar zu informieren.

VII. Vertragsrechtliche Folgen des Merkblatts

Die vertragsrechtlichen Folgen des Merkblatts sind hinsichtlich der einzelnen Baube-
teiligten erheblich. Denn es besteht die Notwendigkeit, die technischen Erkenntnisse
des Merkblatts mit Auswirkungen auf die Mangelfreiheit und Dauerhaftigkeit von
Parkhausern und Tiefgaragen vertragsrechtlich umzusetzen. Dabei dient das Ver-
tragsrecht in erster Linie dazu, die Verantwortlichkeiten von Auftraggeber und den
verschiedenen Auftragnehmemn festzulegen.

A. Folgen fiir Planervertrage
Zwischen Vertragen mit Ingenieuren und Tragswerksplanern sowie TGA-Planern ist
zu unterscheiden. Samtliche Vertrédge kennzeichnen jedoch Gemeinsamkeiten.

1. Anforderungen an den Vertragsinhalt

Geht man wie oben ausgefiihrt davon aus, dass die Planung der Wartung — gleich-
gultig ob es sich um eine gewdhnlich oder eine ,erweiterte® handelt — eine Besonde-
re Leistung darstellt und dass die Aufklarung und Beratung des Auftraggebers (iber
Kompensationsméglichkeiten bei reduzierten Anforderungen, womit letztlich Kosten-
Nutzen-Analysen verbunden sind, gleichfalls zur Kategorie der Besonderen Leistung
gehort, darf sich ein Planervertrag nicht lediglich mit der Ubertragung von Leistungen
nach § 3 Abs. 2 Satz 1 HOAI n.F. und nach der Anlage 12 zur HOAI erschépfen. Die
genannten Besonderen Leistungen missen hinzukommen. Fir diese Besonderen
Leistungen gibt die HOAI keine Honorare vor, sie sind frei vereinbarungsfahig. Eine
Leistung nach Stundensatz oder in Anlehnung an den Prozentsatz der Phase der
jeweils in Betracht kommenden Phasen (1 und 2 sowie 5) kann in Erwigung gezo-
gen werden.
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a) Planung der Ausfiihrungsleistungen

Zwischen der Ausfiihrungsplanung als Leistung im Sinne der vormaligen Grundleis-
tung und einer Wartungsplanung '° ist deutlich zu unterscheiden. Aus technischer
Sicht kann sinnvoll eine Ausfliihrungsplanung nicht ohne Riicksicht auf das seitens
des Auftraggebers verfolgte grundsétzliche Leistungsziel - anforderungsreduzierte
oder anforderungsangemessene Planung und Ausfihrung '® - erstellt werden, wes-
wegen werkvertragsrechtlich die genannten Besonderen Leistungen immer erbracht
werden mussen. Der Planer hat dafiir Sorge zu tragen, dass eine ausreichende Ho-
norierung gesichert ist.

b) Wartungsplanung und Planung von Wartungsarbeiten

Besteht unabhéngig davon, welches Leistungsziel verfolgt wird — angemessene oder
reduzierte Anforderungen mit Kompensation durch erweiterte Wartung — Wartungs-
bedarf, wird im Hinblick auf die Wahmehmung von Sachmangelhaftungsanspriichen
gegentber ausfiihrenden Untemehmern immer angezeigt sein, dass der Planer den
Auftraggeber auch auf die Vergabe von Wartungsarbeiten an den ausfiihrenden Un-
ternehmer innerhalb der Gewahreistungsfrist aufmerksam macht. Mit der Herstellung
wird dann auch die Wartung von vornherein zum Vertragsinhalt. Damit soll der Még-
lichkeit vorgebeugt werden, dass der Unternehmer sich zur Enthaftung auf das Ver-
sagen des Auftraggebers in der Wartungsphase beruft. Hat der Auftraggeber nach
der Abnahme die Mangelhaftigkeit der Werkieistung zu beweisen und darzutun, dass
ihm beziglich der Wartung keinerlei Nachlassigkeiten vorgeworfen werden kénnen,
erweist sich die Vergabe von Wartungsarbeiten an den ausflihrenden Unternehmer
als probates Mittel zur Vermeidung von Darlegungs- und Beweisschwierigkeiten.
Kommt die Vergabe von Wartungsarbeiten in Betracht, erfordert dies eine Wartungs-
planung und die Benennung der in Betracht kommenden Wartungsarbeiten.

2. Objektiiberwachung als alleiniger Vertragsinhalt
Muss nach dem Merkblatt der Wartungsplan spatestens zum Zeitpunkt der Abnahme
der Parkflachen vorliegen, kann bei gesplitteten Planervertragen - Planer 1 bis zur
Phase 7 — und Vergabe der Leistungsphase 8, Bauoberleitung, einschlieRlich ortli-
cher Bauuberwachung an den Planer 2 der Fall eintreten, dass bei Fehlen eines
Wartungsplans an den Planer 2 das Ansinnen gestellt wird, einen solchen Wartungs-
plan zu erstellen.

Auch fur diesen Planer 2 erweist sich die Erstellung des Wartungsplans als eine Be-
sondere Leistung. Im Ubrigen wirft ein solcher Fall die Frage auf, ob dem Planer 1

5 Merkblatt S. 47
% Merkblatt S. 31 und 48
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ein Planungsversagen vorzuwerfen ist. Das dlrfte dann zutreffend sein, wenn der
Planer 1 den Auftraggeber liber die verschiedenen Verwirklichungsméglichkeiten
Uberhaupt nicht aufgeklart hat. Ansonsten ist eine Wartungsplanung in der Phase 5
genauso zu bezahlen, wie wenn sie in der Phase 8 durch einen anderen Planer er-
stellt wird. Allerdings wird dieser bei Vergiitung nach Stunden einen erhdhten Einar-
beitungsaufwand haben.

1. Bauwerksbuch und Vertragsinhaltsfolgen

Das Merkblatt empfiehlt, die Festlegungen des Wartungsplans in ein Bauwerksbuch
einflieBen zu lassen. ' Das Bauwerksbuch ist nach der Anlage 2 Punkt 2.8.7 eine
Besondere Leistung in der letzten Phase, ndmlich der Objektbetreuung und Doku-
mentation. Wird diese Phase ausgespart, kdnnte die Auffassung vertreten werden,
dass in einem solchen Fall die Erstellung eines Bauwerksbuchs vertragsrechtlich
Uberhaupt nicht relevant ist. Da die Besonderen Leistungen jedoch nicht notwendig
phasenspezifisch zu sehen sind, sollte ein auch mit der Phase 8, Bauoberleitung,
oder mit der Bauliberwachung und Dokumentation beauftragter Planer gegeniiber
dem Auftraggeber die Moglichkeit der Erstellung eines Bauwerksbuchs ansprechen.
ist ein Planer lediglich bis zur Phase 5 oder Phase 7 beauftragt, kommt fiir ihn die
Erstellung eines Bauwerksbuchs nicht in Betracht, da das Bauwerksbuch die Be-
standsdaten des erstellten Objekts enthilt, also den Istzustand erfasst. '® Das Merk-
blatt Bauwerksbuch flihrt auf Seite 5 aus, die Ausarbeitung eines bauwerksspezifi-
schen Bauwerksbuchs sei weder eine Grundleistung -im Sinne der Altifassung der
HOAI- noch eine Besondere Leistung und misse deshalb gesondert beauftragt wer-
den. Zur Begrindung wird auf damit verknipfte planerische Leistungen verwiesen,
was wohl nur dann stimmt, wenn das Bauwerksbuch tatsachlich Planungsleistungen
enthalt. Im Ubrigen kommt nach der Neufassung die Einordnung als Besondere Leis-
tung in Betracht.

2. Anforderungen an die Phasenabwicklung

Die Planer sind angesichts der unterschiedlichen Verwirklichungsmaglichkeiten zur
Beratung verpflichtet. Sie haben die Erflllung dieser Pflicht zu dokumentieren und
die daraufhin seitens des Auftraggebers entschiedenen Leistungsziele beweiskriftig
festzuhalten. Die Ergebnisse der einschlagigen Leistungsphasen sind zu erdrtern (§
3 Abs. 8 HOAI). Aus den Dokumenten muss erkennbar sein, dass der Planer den
Auftraggeber Uber die Unterschiede der Modelle, deren Vorteile und Nachteile ein-
schlieBlich der Auswirkung auf die Erstellungs- und die Betreiberkosten beraten hat.

Y7 Merkblatt S. 47
% Merkblatt Bauwerksbuch S. 4,
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3. Anforderungen an die Wartungsplanung

Die Anforderungen an die Wartungsplanung als einer Besonderen Leistung lassen
sich direkt aus dem Merkblatt enthehmen. Grundsétzlich ist zwischen einem gewdhn-
lichen und einem erweiterten Wartungs- und Instandhaltungskonzept zu unterschei-
den. Zwischen einem Reduktionsmodell mit Kompensationsfolgen und einem Kom-
plettmodell ist zu unterscheiden. Einschldgig ist die Tabelle 8 des Merkblatts Park-
héauser und Tiefgaragen. Weiteres folgt aus den Vorgaben in den Abschnitten 4.2
und 4.3. Dabei wird zwischen den einzelnen Baukonstruktionsteilen unterschieden.
Die Planung sollte auch eine Aussage dartber treffen, mit welchen Mitteln und Me-
thoden Inspektionen vorzunehmen sind. Ob dabei eine bloRe Sichtkontrolle immer
ausreichend ist, '? ist aus technischer Sicht zu beurteilen und festzulegen.

4, Anforderungen an die Werkplanung

Bei der Werkplanung sind die Wartungs- und Instandhaltungserfordernisse zu be-
rucksichtigen. Die Werkplanung muss wartungsfreundlich und darauf bedacht sein,
dass die Nutzung eines Parkhauses auch in Wartungsphasen nicht zu sehr beein-
tréchtigt wird. 2 Gerade bei Realisierung der Variante 2 b des Merkblatts (Bild 7) be-
steht die Gefahr, dass Nutzungsbeeintrachtigungen eintreten kénnen und die Fre-
quentierung des Parkhauses eingeschrénkt wird. Das kann erhebliche Auswirkungen
auf die Nutzung eines gesamten Komplexes, z.B. eine Einkaufzentrums, haben.

B. Folgen fiir Unternehmervertriage die Ausfiihrung betreffend

Unabhéngig von dem in Betracht kommenden Leistungsziel — angemessene oder
reduzierte Anforderung mit Kompensationsverkniipfung (Reduktionsmodell) ist unter
Sachmangelhaftungsgesichtspunkten immer zu empfehlen, dem ausfilhrenden Un-
ternehmer wahrend der Dauer der Verjahrungsfrist fir die Sachméngelanspriiche die
danach ausgerichtete Wartung und Instandhaltung zu Ubertragen. Damit werden
Beweisschwierigkeiten bezlglich geltend zu machender Sachméngelanspriiche ver-
mieden. Ausfihrungs- und Wartungsarbeiten werden damit in einem ausgeschrieben
und vergeben. Die Wartungsarbeiten kénnen dabei zeitlich auf die Dauer der Verjah-
rungsfrist flir die Sachmangelanspriiche beschrankt werden. Die Intensitit der War-
tung hangt von der Modellwahl ab.

Flr die Ausschreibungsunterlagen, insbesondere die Leistungsbeschreibung mit
Leistungsverzeichnis, ist zu fordern, dass das seitens des Planers und damit des
Auftraggebers verfolgte Leitungsziel deutlich erkennbar wird. Verfolgt der Auftragge-
ber das Reduktionsmodell, das durch Kompensationsmafnahmen gekennzeichnet

¥ Merkblatt 5. 74
2 Vgl. Merkblatt S. 12 und S. 56.
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wird, 2' muss dies anhand der Vorgaben deutlich erkennbar sein. Mit dem Redukti-
onsmodell darf das hergestellte Parkhaus andere Beschaffenheiten aufweisen als ein
Modell, bei dem die ,reguldren” Anforderungen an die Betondeckung hinsichtlich Di-
cke, Dichtheit und sonstigen Anforderungen an die Ausbildung einzuhalten sind
(Komplettmodell). Die Sachmangelfreiheit eines nach dem Reduktionsmodell ge-
planten und danach hergestellten darf nicht nach den Parametern beurteilt werden,
die reguldr anzulegen sind. Die Beseitigung von Mangel- und Schadensbildemn er-
folgt durch Wartung und nicht im Rahmen von Gewahrleistung. Wartung aber geht
auf Kosten des Investors oder Betreibers.

Die verschiedenen Modelle beeinflussen deshalb mafgeblich die Beurteilung der
Sachmangelfreiheit und der Gewahrleistungssituation.

Das hat auch Auswirkungen auf die Wahrmehmung von Priifungs- und Hinweispfiich-
ten nach § 4 Abs. 3 und § 13 Abs. 3 VOB/A durch den ausfihrenden Unternehmer.

C. Der Wartungsvertrag

Grundsatzlich ist zwischen einem Wartungsvertrag mit dem ausfihrenden Unter-
nehmer und Unternehmern zu unterscheiden, die mit der Ausflhrung nicht befasst
waren. Zeitlich sollten Wartungsvertrage mit solchen Unternehmern erst nach Ablauf
der Verjahrungsfrist fur die Sachméngelanspriiche gegen die ausfilhrenden Unter-
nehmer abgeschlossen werden. Fir den Zeitraum der Verjahrungsfrist flr die Sach-
méangelanspriche sollten die Wartungsvertrdge grundsatzlich nur mit den ausfithren-
den Unternehmem geschlossen werden. Allerdings ist darauf zu achten, dass nicht
Sachmangeihaftungstatbestdnde vertuscht und solche als kostentrachtige Instand-
haltungs- oder Instandsetzungsmafnahmen dargestellt werden. Das lasst sich im
Ergebnis nur durch ein entsprechende Dokumentationsgebot steuern.

Inhaltlich ist zwischen Vertrdgen ohne Kompensationshintergrund und solchen mit
Kompensationshintergrund zu unterscheiden.

1. Leistungsziel
Der Kompensationsaspekt ist eines der dem Wartungsunternehmer deutlich zu be-
nennenden Leistungsziele, nach dem auch der Leistungsinhalt auszurichten ist. Es
muss deutiich werden, ob mit dem Wartungsvertrag ein erweitertes Wartungs- und
Instandhaltungskonzept umgesetzt wird oder ein Mindestinstandhaltungskonzept.

2. Leistungsinhalt und Umfang
Dieses Leistungsziel und das zugrundeliegende Instandhaltungskonzept bestimmen
auch den Leistungsinhalt und —umfang unter zeitlichen, gegenstandlichen und me-

2 Merblatt S. 31
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thodischen Gesichtspunkten. Die das Wartungsuntemehmen treffende Dokuments-
aufgabe ist ndher zu beschreiben. Die Entwicklung von Checklisten und Formularen
ist in Betracht zu ziehen.

a) Zeitliche Aspekte
Der zeitliche Aspekt betrifft in erster Linie die Wartungsintervalle und die durchzuftih-
renden Inspektionen. Dabei wird zwischen den einzelnen Bauteilen und der jeweili-
gen Exposition zu unterscheiden sein. Bei einem Reduktionsmodell sind die War-
tungs- und Inspektionsintervalle kiirzer als bei einem Modell ohne Kompensations-
charakter {(Komplettmodell).

b) Inspektionsmethode
Der Vertrag sollte die Inspektionsmethode naher beschreiben. An erster Stelle steht
eine Sichtprifung. Lasst eine Sichtprifung eine Versagensgefahr vermuten oder be-
steht beziiglich bestimmter Bauteile von auen schlecht oder unerkennbar eine Ver-
sagensgefahr, sollte die Vomahme néherer Untersuchungen beschrieben werden.

c) Priifungs- und Wartungsgegenstinde
Der Vertrag hat die Bauteile ndher zu benennen, welche zu prifen und unabhéngig
von Prifungsergebnissen zu warten sind. Das betrifft z.B. die Entfernung von
Tausalzresten von Fahrbahnbelégen nach jeder Frostperiode. Im Ubrigen sind Reini-
gungsmalnahmen naher zu beschreiben. Das Merkblatt leistet auf S. 74, 75 eine
Hilfestellung.

d) InstandsetzungsmafSnahmen
Der Vertrag hat anzugeben, unter welchen Voraussetzungen beziiglicher welcher
Bauteile Instandhaltungsmanahmen zu ergreifen sind. Einer Uberlegung ist es wert,
vertraglich festzulegen, ob und unter welchen Voraussetzungen das Wartungsunter-
nehmen vor Durchfihrung der MaRnahme dariiber Mittelung zu machen und eventu-
ell die in Aussicht genommene MaRnahme zu beschreiben hat.

Das hangt mit der Vergiitung der Wartungsarbeiten und einer gebotenen Sachmén-
gelhaftung zusammen, der sich ein ausfilhrender Unternehmer, dem zugleich die
Wartung Ubertragen worden ist, nicht entziehen kénnen soll.

e) Dokumentation
SchiieBlich ist dem Wartungsunternehmen auch eine genau beschriebene Dokumen-
tationspflicht aufzuerlegen.

3. Vergiitung
Wartung kostet Geld. Welche Vergitung fir welche Leistungen steht, muss sich aus
dem Vertrag moglichst ohne Auslegungsbedarf ergeben. Welche Leistungen z.B. fiir
eine Wartungspauschale und welche auf Nachweis gegen eine zusatzliche Vergi-
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tung erbracht werden, ist zu beschreiben. Das ist bei erforderlich werdenden In-
standsetzungsmaRnahmen von besonderer Bedeutung, weil insoweit Wartung und
Sachmangelhaftung eine Schnittstelle bilden. Dem Auftraggeber diirfen bei Sach-
mangeln Sachmangelrechte gegeniiber Planern und ausfilhrenden Unternehmern
nicht verloren gehen.

4. Priifungs- Mitteilungs- und Feststellungspflichten
Die gerade beschriebene Situation macht es notwendig, dem Wartungsunternehmer,
der auch die Ausfilhrung Gbernommen hat, definierte Prifungs-, Mitteilungs- und
Feststellungspflichten aufzuerlegen. Das macht die Abgrenzung zwischen Wartung
und Sachmangelhaftung notwendig.

D. Abgrenzung Wartung und Sachméangelhaftung
Laufen Wartung und Sachmangelhaftung zeitlich paraliel, wie das dann der Fall ist,
wenn der ausflihrende Untemehmer auch mit der Wartung beauftragt wird, ist der
Gefahr vorzubeugen, dass die Beseitigung von Mangeln (iber WartungsmaBnahmen
erfolgt, was letztlich auf Kosten des Auftraggebers geht.

Beispiel: Innerhalb der Verjdhrungsfrist flr die Sachméangelanspriiche entstehen
Mangelbilder im Bereich der Fugen. An Stahlbetonteilen treten Rostfahnen auf.

Diese Mangelbilder kénnen verschiedene Ursachen haben, z.B. darauf zuriickzufiih-
ren sein, dass die Fugenflanken nicht sachgerecht ausgebildet worden sind, die Ur-
sache kann in Planungsfehlern liegen. Auftretende Méngel kdnnen Sachméngelan-
spruche gegen Planungsbeteiligte oder den Wartungsunternehmer in seiner Eigen-
schaft als ausfiihrenden Unternehmer auslosen.

Hieraus ergeben sich Folgerungen auch deshalb, weil in einem Wartungsvertrag die
Vergutung des Untemehmers an dessen unterschiedlichen Leistungen ankniipfen
wird. Kritisch und absolut regelungsbeddrftig ist, wenn der Auftraggeber Instandset-
zungsmaflnahmen gesondert neben einem Wartungshonorar, das z.B. pauschal
Reinigung und Inspektion abdeckt, vergiiten muss.

1. Abnahmebedarf
Die Ausflhrungsleistung bedarf einer formalisierten rechtsgeschéftlichen Abnahme.
Gleiches gilt fir die Planungsleistungen.

2. Benachrichtigungspflichten
Treten Mangelbilder auf, muss der Wartungsunternehmer zunéchst gegentiber dem
Auftraggeber konkreten Instandhaltungsbedarf anmelden. Dem Auftraggeber muss
die Moglichkeit der Besichtigung und Beurteilung eingerdumt werden. Derartige
Melde- und Benachrichtigungspflichten sind im Vertrag zu bestimmen.
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3. Ursachenforschung

Der Wartungsunternehmer hat in Abstimmung mit dem Auftraggeber Ursachenfest-
stellung zu betreiben. Sache des Auftraggebers ist es, den betroffenen Planern Mel-
dung zu machen und sie mit dem Tatbestand zu konfrontieren. Den Planern ist Gele-
genheit zu geben, sich an der Ursachenfeststellung zu beteiligen. Im Wartungsver-
trag sind Bestimmungen Uber die Ursachenfeststellung bei Auftreten von Mangel-
und Schadensbildern zu treffen, beziiglich deren ein Sachmangelhaftungstatbestand
der eingeschalteten Planer oder Ausfilhrenden in Betracht kommt.

4, Mangelbeseitigungs-/Instandsetzungsplanung
Der Vertrag hat eine Regelung dariiber zu treffen, wer bei Planungsbedarf, der aus
technischer Sicht zu beurteilen ist, Uber die Art und Weise der Instandsetzung oder
Mangelbeseitigung entscheidet. Der Auftraggeber, die in Betracht kommenden Aus-
gangsplaner oder die betroffenen Unternehmer kommen in Betracht.

5. Dokumentationspflichten
Dem Wartungsunternehmer sind klare und inhaltlich eindeutige Dokumentations-
pflichten aufzuerlegen.

VIll. Das Merkblatt und der Sachverstindige

Das Merkblatt wird in der Praxis mit Sicherheit von den Sachverstindigen als eine
Art Prifungsmalstab fiir die OrdnungsmaRigkeit der Planer- und der Unternehmer-
leistungen dienen. Diesbezuglich darf jedoch der konkrete Auftragsinhalt nicht auRer
Acht gelassen werden. Wenn die Ausflihrungsvariante vereinbart ist, sind die Anfor-
derungen an die Planung und die Ausflihrung danach zu bestimmen. Schweigen der
Planervertrag wie auch der Bauvertrag, ist also vertraglich nicht festgelegt, welche
der verschiedenen Ausfihrungsvarianten verwirklicht werden sollen, entsteht das
Problem, welche der im Merkblatt beschriebenen Ausflihnrungsvarianten den gewéhn-
lichen Anforderungen entspricht, insbesondere den anerkannten Regeln der Technik
entspricht. Hierzu ist das letzte Wort noch nicht gesprochen, insbesondere ist die
Frage, ob die Varianten 2 a und 2 b, mit denen eine erweiterte Wartung verbunden
ist, regelkonform sind (vgl. dazu Schdppel/Stenzei in Beton- und Stahlbetonbau,
2012, Heft 5, S. 302 ff.; Motzke in Beton- und Stahlbetonbau, 2012, Heft 9, S. 579 ff;
vgl. aulRerdem Positionspapier de Deutschen Ausschusses fiir Stahlbeton in Beton-
und Stahlbetonbau, 2013 Heft 2, dort auch Stellungnahme des Deutschen Beton-
und Bautechnik-Vereins und Erwiderung von Motzke).

Das Problem ist gelést, wenn Planer den Auftraggeber Uber die Varianten informie-
ren, dann eine Variantenfestlegung erfolgt und danach geplant und gebaut wird.
Gleiches sollte im Bauvertrag erfolgen, z.B. sollte in der Leistungsbeschreibung dar-
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gestelit werden, welche Variante zur Ausfiihrung kommt. Aufgabe des Planers ist es
dann, dem Auftraggeber einen Wartungsplan an die Hand zu geben.

Der Sachverstandige wird bei seinen Beurteilungen lediglich die technischen Aspekte
einschlieBlich Wartungsbedarf abzuwickeln haben. Der Rest, ndmlich das Urteil hin-
sichtlich eventuelle Planungs- und Ausfiihrungsfehler, ist im Streit eine Rechtsfrage
und durch das streitendscheidende Gericht zu entscheiden.

IX. Betreibermodell

Bei der sinnvollen Gestaltung eines Betreibermodells sind die angefihrten Zusam-
menhénge und Bedurfnisse zu beriicksichtigen. Flhrt der professionelle Betreiber die
Bewirtschaftung des Parkhauses als Geschéftsbesorger des Investors, woflir ihm die
Erldse aus den Parkgebiihren zustehen, woraus ein definierter Anteil oder ein davon
unabhangiger Betrag an den Investor abzufiihren ist, werden die Instandhaltungs-
maflinahmen iliber die Vertragsdauer zum Pflichteninhalt des Betreibers. Die inhaltli-
che Ausgestaltung des Geschaftsbesorgungsvertrages hangt im Wesentlichen von
folgenden nicht abschlieRend aufgezahlten Voraussetzungen und Umstinden ab, die
Erorterungsgegenstand der vertragsschlieRenden Parteien sein miissen.

A. Interessenlage
Bei einem Betreibermodell wird der Investor/Auftraggeber kein Interesse an einem
Abschluss von Wartungs-/Instandhaltungsvertrdgen mit den ausfiihrenden Unter-
nehmern haben. Der Abschluss solcher Vertrige wird zur Sache des professionellen
Betreibers, der auch lber entsprechende Vertragsmuster verfigen wird. Der Investor
wird auch keinerlei Interesse daran haben, aus den Planungs- und Bauvertriagen
Sachmaéngelhaftungsanspriiche abzuleiten.

B. Realisierungsmodell
Der Betreiber muss wissen, auf der Grundlage welchen Realisierungsmodells das
Parkobjekt verwirklicht worden ist. Das beeinflusst die Intensitat der ihn treffenden
Wartungsaufgabe und betrifft damit die Kalkulation.

C. Abtretung von Sachmingelhaftungsanspriichen
Regelmaflig wird es zur Abtretung der dem Investor/Auftraggeber aus den Pla-
nungs- und Bauvertrdgen zustehenden Sachmangelanspriichen kommen. Das setzt
die Kenntnis der geschlossenen Vertrédge und deren Aushéndigung voraus.

D. Informationsbedarf
Daraus leitet sich fir den professionellen Betreiber vor Abschluss von Geschéaftsbe-
sorgungsvertragen ein immenser Informationsbedarf ab. Fiir ihn spielt das Bau-
werksbuch als Informationsquelle eine bedeutende Rolie. Er muss wissen, nach

welchen Prinzipien das Objekt errichtet worden ist, welcher Wartungstyp in Betracht
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kommt, welche Pflichten ihn treffen, mit welcher Frequentierung zu rechnen ist. Kos-
ten, Pflichten und Erldse mussen kalkulatorisch erfasst und beurteilt werden.

E. Klarheit liber die Leistungspflichten des Investors als Geschafts-
herrn
Es muss Klarheit dariiber herrschen, welchen Objektzustand der Investor gegeniiber
dem Betreiber schuldet.

F. Dokumentationsbedarf
Im Vertrag ist zu regeln, wie der Betreiber seine zu definierenden Wartungsmaf-
nahmen zu dokumentieren hat.

G. Storungsmanagement mit Auswirkungen
Kommt es zu Stérungen infolge von Sachméngeln mit Auswirkungen auf die Nut-
zung, ohne dass den Betreiber ein Verschulden trifft, ist eine Regelung auf der Ver-
gutungsebene zu treffen.

H. Zustand nach Beendigung des Vertrages
Dazu gehort auch, welchen Objektzustand der professionelle Betreiber bei Beendi-
gung des Vertrages schuldet.

Insgesamt ist erkennbar, dass bei einem Betreibermodell unter dem Wartungsge-
sichtspunkt die unterschiedlichsten juristischen Bewertungsaspekte zu beriicksichti-
gen sind.

X. Zusammenfassung fiir Schliisselfertighersteller und Generalunterneh-
mer, Planer und Sachverstéandige
Fasst man die Ergebnisse zusammen, ist folgendes auszufiihren.

A. Zusammenfassung Planer
Fiir den Planer liefert das Merkblatt die Information Uiber die verschiedenen Ausfiih-
rungsmoglichkeiten. Dartiber hat er den Auftraggeber aufzukléren wobei besonders
die Wartungsseite eine Rolle spielt. Der Auftraggeber muss eine Festlegung treffen,
was er will, also welche Variante geplant und ausgefiihrt werden soll. Diese Festle-
gung sollten spatestens in der Lph 2 erfolgen.

B. Zusammenfassung Schliisselfertighersteller
Dieser hat im Rahmen der ihn treffenden Planungsphasen dafir zu sorgen, dass der
Auftraggeber sich auf der Grundlage einer dokumentierten umfassenden Aufklarung
und Beratung fiir eine der Varianten nach dem Merkblatt entscheidet. Bietet der
Schlisselfertighersteller auf der Grundlage einer vom Auftraggeber/dessen Planer
erstellten funktionalen Leistungsbeschreibung ohne Kiarheit iiber das verfolgte Leis-
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tungsziel (Varianten) kann dem durch Abgabe von Haupt- und Nebenangeboten be-
gegnet werden. Jedenfalls muss nach Abschluss der Entwurfsplanung und vor Uber-
gang in die Werkplanung dokumentiert Klarheit Uber die zu verwirklichende Variante
herrschen.

Ist ein Bautrager Auftraggeber, solite der Schilsselfertigunternehmer vom Bautri-
ger, der z.B. Wohnungseigentum samt Tiefgaragensteliplatze verkaufen will Aufkla-
rung dariiber verlangen, auf welche Weise der Tiefgaragenstellplatz in der Baube-
schreibung beschrieben ist. Dabei geht es um die Baubeschreibung, die im Verhalt-
nis zum Erwerber einer Eigentumswohnung samt Tiefgaragenstellplatz verwendet
wird.

Der Schlisselfertighersteiler hat im Rahmen der rechtsgeschéftlichen Abnahme des
Werks eine Baudokumentation zu erstellen und zu Ubergeben. Aus dieser miissen
sich die verwirklichte Variante und die daraus sich ergebenden Wartungskonsequen-
zen ergeben. Der Auftraggeber ist bei den Varianten 2 a und 2 b auf die Notwendig-
keit eines erweiterten Wartungskonzepts zu verweisen. Bei den Variante 1aund 1 b
sowie 3 auf die Mindestinstandhaltung spatestens nach drei Jahren. Der Auftragge-
ber ist darauf aufmerksam zu machen, dass immer und damit variantenunabhéngig
innerhalb der ersten 5 Jahre eine jahriiche Inspektion auf Risse und Fehlstellen er-
forderlich ist, da in diesem Zeitraum das Auftreten von Rissen am wahrscheinlichsten
ist.

Wird der Schlisselfertighersteller auch mit der Wartung beauftragt, ist zu entschei-
den, ob diese durch den Nachunternehmer oder durch die Fa. selbst vorgenommen
wird. Der Wartungsvertrag ist sorgfaltig zu formulieren.

C. Zusammenfassung fiir den Generalunternehmer
Ist der Generalunternehmer planerisch erst ab der Lph 5 eingeschaltet, muss er
Klarheit dariber haben, welche Variante in der vorhergehenden Planungsphase
festgelegt worden ist. Ihm sind die Unterlagen und Ergebnisse der vorhergehenden
Phasen zu (ibergeben. Bestehen Unklarheiten, ist nachzufragen.

Hinsichtlich der Abnahme und Wartung gelten die Ausfilhrungen unter A.

Ist ein Bautrager Auftraggeber, solite der Schlisselfertigunternehmer vom Bautri-
ger, der z.B. Wohnungseigentum samt Tiefgaragenstellplitze verkaufen will Aufkla-
rung dariiber verlangen, auf weiche Weise der Tiefgaragenstellplatz in der Baube-
schreibung beschrieben ist. Dabei geht es um die Baubeschreibung, die im Verhilt-
nis zum Erwerber einer Eigentumswohnung samt Tiefgaragenstellplatz verwendet
wird.
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D. Zusammenfassung fiir den Unternehmer
Der Untemehmer orientiert sich an der Leistungsbeschreibung mit Leistungsver-
zeichnis oder Leistungsprogramm. Er muss wissen, welche Ausfilhrungsvariante zur
Ausfahrung kommt. Fehlt es an einer Festlegung, ist insoweit eine Nachfrage veran-
lasst. Der Unternehmer hat die Aufgabe, die Details des LV und der Ausfiihrungspla-
nung auf die Ubereinstimmung mit der gewahiten Ausfiihrungsvariante zu priifen.

E. Zusammenfassung fiir den Sachverstindigen

Um ein sachversténdiges Urteil abgeben zu kénnen, muss der Sachverstéandige wis-
sen, welche Aufgabe der Planer und der Unternehmer hatten. Fehlt es insoweit an
Festlegungen, ist das ,Gewdhnliche” geschuldet, die Leistung in Ausrichtung an den
anerkannten Regeln der Technik zu erbringen. Der Sachversténdige steht vor der
Schwierigkeit, ob das Merkblatt des Beton-und Bautechnik-Vereins in all seinen Vari-
anten den Regeln der Technik entspricht oder ob das hinsichtlich der Varianten 2a
und 2b nur in Verbindung mit eindeutigen Hinweisen der Planer und Unternehmer an
den Auftraggeber hinsichtlich des intensivierten Wartungsbedarfs der Fall ist.

Xl. Allgemeine Zusammenfassung

Die rechtliche Bewaltigung der mit dem Wartungsbedarf bei Parkhzusern und Tiefga-
ragen verbundenen Aspekte, die insbesondere dadurch ausgeltst werden, dass un-
terschiedliche Realisierungsmodelle unterschiedlich intensive Wartungs- und In-
standsetzungsmafinahmen bedingen, hat Auswirkungen auf Planer, Investo-
ren/Auftraggeber, ausfiihrende Unternehmer, Betreiber und Wartungsunternehmen.
Schon in friihen Leistungsphasen fallen die malgeblichen Entscheidungen mit Aus-
wirkungen auf die Hohe der iInvestitions- und Betreiberkosten. Ein Auftraggeber er-
wartet deshalb mit Recht intensive Aufklarung Uber die technischen und kostenmani-
gen Zusammenhénge, damit er die ihm abzufordernde Entscheidung auch mit Riick-
sicht auf das von ihm beabsichtigte Betreibermodell sachgerecht treffen kann. Fir
Planer und Unternehmer erweist sich die zu idsende Aufgabe folglich als besonders
haftungstréchtig.
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