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zum Architekten-, privaten Bau- und Vergaberecht

Architektenrecht

Beinhaltet der Auftrag ,,Gebiude-
planung® auch eine notwendige

Freianlagenplanung?
OLG Koln, Urteil vom 05.11.2025
-11U 138/23

Werden im Rahmen der Baugeneh-
migung fiir ein Gebdude auch An-
forderungen an  AuBenanlagen
gestellt, die bei der Planung des
Gebdudes zu beriicksichtigen sind, ist
der Architektenvertrag regelméBig
dahingehend auszulegen, dass die
erforderlichen Leistungen der Freian-
lagenplanung zumindest konkludent
vom Architektenvertrag erfasst sind.

Hier ging es um Angaben zu
Zufahrts- und Rettungswege sowie
die notwendigen Stellplitze, die fiir
die Baugenehmigung erforderlich
waren. Diese Leistungen wurden vom
Architekten im Rahmen der Eingabe-
planung erbracht, welche vom
Bauherrn auch  unterschrieben
wurden. Der Architekt beansprucht
nunmehr nicht nur eine Vergiitung fiir
die erbrachten Planungsleistungen
Gebdudeplanung, sondern  auch
Freianlagenplanung.

Das Landgericht hat die Klage
abgewiesen, das Berufungsgericht
gab dem Kliger (dem Architekten)
recht.

Der vorliegende Vertrag ist - so das
Gericht - im Hinblick auf die Frei-
anlagenplanung dahingehend auszu-
legen, dass die erforderlichen
Leistungen auch ohne ausdriickliche
Beauftragung  konkludent  vom
Auftrag erfasst seien. Ferner ist
vorliegend auch eine konkludente
Beauftragung darin zu sehen, dass der
Bauherr die  Planungsleistungen
- Unterschrift unter dem Bauantrag -
verwertet hat und sich somit einver-
standen erklért hat. Dementsprechend
sind diese Planungsleistungen auch
zu vergiten.

Dies ist jedoch eine Einzelfall-
entscheidung. Gerade wenn es um die
Abrechnung von Leistungen aus
einem anderen Leistungsbild geht, ist
mafgeblich darauf abzustellen, ob die
Leistungen in Kenntnis und mit
Billigung des Bauherrn erbracht
wurden und es nur um die Ab-
rechnung und nicht mehr um die
eigentliche  Beauftragung  geht.
(Dr. B)
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Privates Baurecht

Muss ein Besteller bei einem
Mangel auf einen drohenden

Schaden hinweisen?
BGH, Urteil vom 13.11.2025 - VII ZR 187/24

Der Besteller beauftragte einen
Unternehmer mit der Errichtung einer
Fahrsiloanlage. Die Anlage wurde im
September 2021 fertiggestellt und
zwischen 10.10.2021 und 14.10.2021
stellte der Besteller Undichtigkeiten
fest. Mit Anwaltsschreiben vom
25.10.2021 forderte er den Unter-
nehmer auf, den Mangel bis
spétestens 08.11.2021 zu beseitigen.
Bereits am  26.10.2021  und
29.10.2021 musste der Besteller die
eingebrachte Maisernte verduflern, da
er diese wegen der Mingel nicht
lagern konnte. Der Unternehmer
beseitigte die Méngel bis 08.11.2021.
Der Besteller begehrt nunmehr aber
Schadensersatz in Hohe der Mehr-
kosten von als Ersatz fiir die Mais-
ernte angekauften Futtermitteln in
Ho6he von 66.977,40 €. Es stellt sich
die Frage, ob der Besteller auf den
drohenden Schaden hitte hinweisen
miissen und daher ein Mitverschulden
des Bestellers vorliegt.

Ein Mitverschulden nach § 254
Abs. 2 S.1 BGB setzt voraus, dass der
Geschédigte es unterlassen hat, den
Schéadiger auf die Gefahr eines
ungewohnlich  hohen  Schadens
aufmerksam zu machen, den dieser
weder kennt noch kennen muss, oder
dass er es unterlassen hat, den
Schaden zu mindern. Diese Warn-
obliegenheit setzt ferner voraus, dass

der Geschidigte die drohende Gefahr
rechtzeitig erkannt hat oder hitte
erkennen missen, wihrend der
Schadiger die Gefahr weder gekannt
hat noch kennen musste. Ein Versto3
gegen die Warnobliegenheit ist fiir
den Schaden nur ursidchlich, wenn der
Schuldner in der Lage war, Gegen-
mallnahmen zu ergreifen. Nach
Auffassung des BGH ist vorliegend
der Schaden nicht bereits durch das
Einfahren der Maisernte oder deren
Verkauf eingetreten, sondern erst
durch den Kauf der Futtermittel zu
einem hohen Preis. Da das Ober-
landesgericht keine Feststellungen
zur Kenntnis des hohen Preises
getroffen hat, wurde das Verfahren
erneut an das Oberlandesgericht
zuriickverwiesen. (SP)

Vergaberecht
Gesamtvergabe bei komplexen
Bauvorhaben zulissig - OLG

Diisseldorf konkretisiert Anforde-
rungen an Ausnahmen vom
Losprinzip

OLG Diisseldorf, Beschluss vom 14.01.2026
- Verg 16/25

Mit Beschluss vom 14.01.2026 hat
das OLG Diisseldorf entschieden,
dass bei komplexen Bauvorhaben mit
ungewOhnlich enger technischer und
sicherheitsrelevanter Verzahnung der
einzelnen Gewerke eine Gesamt-
vergabe ausnahmsweise zuldssig ist.
Der offentliche Auftraggeber kann
vom Grundsatz der Losvergabe ab-
weichen, sofern gewichtige techni-
sche Griinde fiir eine Integration der
Leistungen  ,aus einer Hand“
sprechen und diese Uberlegungen
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nachvollziehbar dokumentiert
wurden. Das Interesse am effizienten
und sicheren Bauablauf kann in
solchen Einzelfillen das Interesse
mittelstindischer Unternehmen am
Zugang zu Teilauftrigen iberwiegen.

Der offentliche Auftraggeber plante
eine sanierungsbediirftige Briicke an
bestehender Stelle durch einen
anspruchsvollen Neubau zu ersetzen.
Die bauliche Besonderheit lag darin,
dass der Briickenneubau die Querung

einer Bundesstralle, einer
Bundeswasserstrale  sowie  einer
Werkbahn und eines Elektrostahl-

werks erforderte. Wihrend der etwa
30 Monate veranschlagten Bauzeit
sollten aufwindige Verkehrs- und

Bauprovisorien, insbesondere ein
Querverschubverfahren des Uber-
baus, eingesetzt werden. Die

Planungen erforderten eine exakte
Abstimmung aller Beteiligten zur
Einhaltung der Sperrzeiten und
Produktionszyklen des Stahlwerks.

Das Vergabeverfahren wurde europa-
weit offen ausgeschrieben. Der
Auftraggeber entschied sich gegen
eine Losaufteilung und begriindete
dies mit der auflergewohnlich engen
technischen Verzahnung der
Gewerke, dem komplizierten Bauab-
lauf sowie der Notwendigkeit einer
hochprizisen Schnittstellenkoordina-
tion. Eine auf Abbruch-, Spezial-
tiefbau- und Erdarbeiten spezialisierte
Bieterin riigte die fehlende Los-
bildung und leitete ein Nachpriifungs-
verfahren ein. Die Vergabekammer
des Bundes wies den Antrag zuriick.
Gegen diesen Beschluss wendete sich
der Bieter i1m Rahmen des
Beschwerdeverfahrens an das OLG
Diisseldorf.

1. Abwigungspflicht: Vorrangige
Bedeutung der Interessen-
bewertung

Im Mittelpunkt der Entscheidung
steht die Pflicht des offentlichen
Auftraggebers, im Rahmen der verga-
berechtlichen Losbildungsvor-
schriften (§ 97 Abs. 4 GWB) eine um-
fassende und sorgfiltige Abwigung
der widerstreitenden Belange
vorzunehmen. Der Grundsatz der
Losvergabe dient insbesondere der
Forderung des Mittelstandes. Von
diesem darf abgewichen werden,
wenn im konkreten Einzelfall die
technischen oder wirtschaftlichen
Griinde fiir eine Gesamtvergabe nicht
lediglich nachvollziehbar, sondern
tatsdchlich iiberwiegend sind.

Das OLG Diisseldorf hebt hervor,
dass es nicht geniigt, pauschal auf
organisatorische Schwierigkeiten
oder einen erhdhten Koordinations-
aufwand  hinzuweisen.  Vielmehr
miissen konkret die Griinde dargelegt
und  entsprechend  dokumentiert
werden, aus denen im besonderen
Einzelfall die Einbindung aller
Leistungen in eine Hand fiir den
Auftraggeber unverzichtbar ist. Die
Abwiégung muss simtliche Gesichts-
punkte, namentlich auch die mittel-
standsschiitzenden Interessen, ernst-
haft einbeziehen. Das  Gericht
kontrolliert diese Abwégung darauf-
hin, ob sie nachvollziehbar, voll-
umfanglich und sachlich fundiert ist.

2. Besonderheiten der technischen
Verzahnung beim Briickenbau

Die Entscheidung legt besonderen

Wert auf die auBergewdhnliche
technische Verzahnung der Bau-
leistungen im vorliegenden
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Briickenbauprojekt und die damit ver-
bundene Bedeutung der Abwigung.
Das Gericht betont, dass die Schnitt-
stellen zwischen Riickbau, Sicherung
und Neubau mit so hoher Prédzision
aufeinander  abgestimmt  werden
miissen, dass eine Zergliederung des
Projekts in Teil- oder Fachlose zu
erheblichen Risiken und praktischen
Problemen fithren wiirde.
Insbesondere die parallele Ausfiih-
rung, das Ineinandergreifen verschie-
dener Bauphasen und die Einhaltung
strenger zeitlicher Vorgaben erforder-
ten eine Koordination, die iiber das
sonst im Baubereich Ubliche weit
hinausgeht und sogar sicherheits-
relevant ist.

Ausschlaggebend war, dass etwa
Abbrucharbeiten ohne gleichzeitige
statische Sicherung der verbleibenden
Briickenteile nicht moglich und
eigenstidndige Fachlose fiir Erd- oder
Abbrucharbeiten technisch ausge-
schlossen waren. Die nachfolgenden
Bauphasen hingen unmittelbar von
der Einhaltung préziser Zeitfenster
(Produktionszyklen, Sperr-zeiten) ab,
was nur durch einen Hauptauftrag-
nehmer in Génze
geleistet werden konnte.

3. Interessenabwigung im kon-
kreten Fall

Das OLG Diisseldorf bewertet die
vom Auftraggeber vorgenommene
Abwigung als {berzeugend: Der
Vorteil fiir mittelstdandische Unter-
nehmen und die Losvergabe musste
letztlich  hinter ~dem  hoheren
Offentlichen Interesse an einer
sicheren, ziigigen und effizienten
Realisierung des in mehrfacher Hin-
sicht riskanten Bauvorhabens zurtick-
treten. In seiner Abwéigungsent-

scheidung durfte der Auftraggeber die
auergewoOhnlichen technischen und
organisatorischen Anforderungen als
ausschlaggebend  ansehen  und
plausibel begriinden, warum ein
Zuschlag an ein Generalunternehmen
unumginglich war.

Diese Abwégung ist stets einzelfall-

bezogen und  verlangt  eine
eingehende Darstellung der projekt-
spezifischen Besonderheiten und

Risiken. Pauschale Verweise reichen
nicht aus. Es sind vielmehr nachvoll-
ziehbare Uberlegungen erforderlich,
welche die Vorteile einer Losvergabe
- insbesondere fiir kleine und mittlere
Unternehmen - durch die spezifisch
hohen Anforderungen des Einzelfalls
ausnahmsweise iibertreffen.

Fazit und Praxishinweis

Die Entscheidung verdeutlicht, dass
Abweichungen vom Grundsatz der
Losvergabe im Vergaberecht streng
begriindungsbediirftig bleiben und
den Ausnahmefall darstellen. Eine
zuldssige Gesamtvergabe setzt eine
sorgfaltige, = dokumentierte = und
projektspezifische Abwégung voraus.
Es muss deutlich werden, warum die
Vorteile einer Gesamtvergabe im
konkreten Einzelfall iiberwiegen.

Zentral ist dabei die Pflicht zur um-
fassenden und nachvollziehbaren
Dokumentation der Abwigungs-
entscheidung. Nur wenn die aus-
schlaggebenden Erwégungen bereits
im Vergabevermerk oder in den
Unterlagen transparent festgehalten
sind, kann die Entscheidung im
Nachpriifungsverfahren Bestand
haben. Zwar konnen im Verlauf des
Verfahrens ergidnzende und prizi-
sierende  Erlduterungen  nachge-
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schoben werden, doch tragende neue
Beweggriinde oder wesentliche Teile
des Sachverhalts diirfen nicht
erstmals eingefiithrt werden. Méngel
in der Dokumentation, die
verhindern, dass die Griinde fiir die
Gesamtvergabe nachvollzogen
werden  konnen, koOnnen — zur
Aufhebung des Vergabeverfahrens
fiihren.

Offentliche Auftraggeber sind daher
gut Dberaten, die Abwigungsent-
scheidung sowie sidmtliche projekt-
spezifisch relevanten Besonderheiten
vollstindig und sorgfiltig zu doku-
mentieren. So kann sowohl der Mit-
telstandsschutz im Vergaberecht als
auch die praktische Durchfiihr-barkeit
komplexer Bauprojekte rechtssicher
gewdhrleistet werden. (IF)

Das Erbringen von Rechtsdienst-

leistungen ist dem ''Vergabe-
berater" nicht gestattet

LG GieBlen, Urteil vom 12.01.2026
-6041/25

Das Landgericht Gieflen hat mit
Urteil vom  12.01.2026 (Az.
6 041/25) einem Landkreis die
Ausschreibung bestimmter vergabe-
rechtlicher Beratungsleistungen an
Nicht-Rechtsanwilte untersagt. Die
Kammer stellte klar: Wer Aufgaben
wie die Erstellung von Vertragsent-
wiirfen, die Festlegung von Eignungs-
und Bewertungskriterien oder die
rechtssichere  Durchfiihrung  von
Vergabeverfahren vergibt, beauftragt
Rechtsdienstleistungen - und diese
diirfen nur von zugelassenen Rechts-
anwiélten erbracht werden.

Sachverhalt

Der beklagte Landkreis hatte im
Oktober 2025 einen "Ausschrei-
bungs- und Einfiihrungsbegleiter" flir
ein  CAFM-System (Computer-
Aided-Facility-Management) ge-
sucht. In den Vergabeunterlagen
forderte er unter anderem:

. Vorbereitung und Durchfiih
rung eines '"rechtssicheren
Vergabeverfahrens"

. "Sicherstellung einer rechts
konformen Durchfiihrung der
Vergabe"

. "Fachkompetenz im Vergabe
recht"

. Erstellung von Eignungs- und
Bewertungskriterien ~ sowie
Vertragsentwiirfen

. Beratung zu Verfahrensdesign
nach UVgO, VgV und GWB

Entscheidend: Eine Befugnis zur
Erbringung von auBergerichtlichen
Rechtsdienstleistungen und Rechts-
beratung nach dem RDG wurde an
keiner Stelle der Ausschreibung
gefordert. Der Landkreis setzte also
voraus, dass auch Bieter ohne anwalt-
liche Zulassung diese Leistungen
erbringen diirften.

Eine spezialisierte Anwaltskanzlei fiir
Vergaberecht mahnte den Landkreis
ab - ohne Erfolg. Daraufhin erwirkte
sie eine einstweilige Verfligung.

Die Entscheidung des Gerichts

1. Rechtsdienstleistungen erfor-

dern anwaltliche Zulassung

Das Gericht sah in den ausgeschriebe-
nen Tétigkeiten eindeutig Rechts-
dienstleistungen im Sinne des
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Rechtsdienstleistungsgesetzes
(RDGQG). Die geforderten Leistungen -
von der Festlegung der Vergabever-
fahrensart liber Eignungskriterien bis
zur Beantwortung rechtlicher Bieter-
fragen - seien juristischer Natur und
erforderten fundierte Rechtskennt-
nisse.

Dass der Landkreis keine anwaltliche
Zulassung als Eignungsvorausset-
zung verlangt hatte, machte die
Ausschreibung nach Ansicht des
Gerichts gerade rechtswidrig: Der
Landkreis forderte damit faktisch
Nicht-Anwiélte zur Erbringung von
Rechtsdienstleistungen auf, die ihnen
gesetzlich nicht erlaubt sind.

2. Keine blof3e Nebenleistung

Der Landkreis berief sich vergeblich
auf § 5 Abs. 1 RDG, wonach Rechts-
dienstleistungen als Nebenleistung zu
anderen Tatigkeiten erlaubt sein
konnen. Das Gericht stellte klar: Die
rechtlichen Aufgaben seien hier kein
untergeordneter  Zusatz, sondern
pragten die Gesamttitigkeit wesent-
lich. Die Ausschreibung selbst habe
in einem eigenen "Rollenprofil C
- Vergabe/Regelwerk" die vergabe-
rechtliche Expertise als eigenstdndi-
gen Kernbereich definiert.

Die Kammer betonte:

Wenn rechtliche wund fachlich-
technische  Leistungen so  klar
trennbar sind, dass sie in ver-
schiedenen Anforderungsprofilen
beschrieben werden konnen, diirfen
sie nicht kiinstlich zusammengefasst
werden, um die Bindung an das RDG
zu umgehen.

3. Offentliche Hand
privilegiert

ist nicht

Besonders bedeutsam: Das Gericht
wies die Argumentation des Land-
kreises zuriick, er handle hoheitlich
und unterliege daher nicht dem

Wettbewerbsrecht. Die  Kammer

stellte fest:

. Wer Leistungen am Markt
nachfragt, muss sich an
Marktregeln halten.

. Die Vergabe erfolgt auf
privatrechtlicher Grundlage.

. Dass mit der Beschaffung

letztlich 6ffentliche Aufgaben
erfiillt werden, ist unerheblich.

. Auch die Verwaltung von
Réumlichkeiten ist keine
klassische hoheitliche Tétig-
keit.

Der Landkreis hafte als "Teilnehmer"
an der Rechtsverletzung: Er fordere
bewusst die unerlaubte Rechtsdienst-
leistung durch Nicht-Anwilte - zu
eigenen Gunsten (Kostenersparnis)
und zugunsten der Dbeauftragten
Unternehmen (unzuléssiges Entgelt).

Praktische Bedeutung

Die Entscheidung sendet ein klares
Signal an oOffentliche Auftraggeber:
Die Beauftragung von Vergabe-
beratern ohne anwaltliche Zulassung
ist riskant, wenn deren Téatigkeit
rechtliche Kernaufgaben umfasst.
Diese Leistungen lassen sich derzeit
nicht rechtssicher an Architekten oder
Ingenieure ,,an den Anwiélten vorbei*
vergeben.

Der vom Landkreis herangezogene
Vergleich mit einem Architekten
greift nicht. Auch Architekten

Hoppestralie 7, 93049 Regensburg
Telefon 0941 /2 97 34-0, Telefax: 0941 /2 97 34-11
r@prof-rauch-baurecht.de

6



RECHTSANWALTE PROF. DR. RAUCH & PARTNER /
GESELLSCHAFT FUR FORTBILDUNG IM BAU- UND ARCHITEKTENRECHT

unterliegen dem Verbot des § 3 RDG;
rechtliche Tatigkeiten sind bei ihnen
nur als echte Nebenleistungen zulés-
sig. Ein gleichwertiger Tétigkeits-
bereich zum ,,Manager von Vergabe-
verfahren®, der die Gewihrleistung
eines rechtssicheren Vergabe-
verfahrens umfasst, ist im Berufsbild
des Architekten nicht ersichtlich.
Mafgeblich ist: Sobald konkrete
Rechtsfragen bearbeitet werden, die
ohne Beeintrachtigung der Haupt-
leistung an Rechtsanwiélte ausgelagert
werden konnen, fehlt der erforder-
liche innere Zusammenhang zur
Haupttétigkeit. Genau so liegt es hier:
Die juristische Begleitung des
Vergabeverfahrens ist komplex und
klar von der fachlich-konzeptionellen
Projektarbeit trennbar. Konsequenz:
Der Vergleich mit Architekten recht-
fertigt keine Umgehung des RDG; die
rechtliche Begleitung des Vergabe-
verfahrens  ist  anwaltlich zu
erbringen. (GS)

Regensburg / Passau
im Januar 2026

Hoppestralie 7, 93049 Regensburg
Telefon 0941 /2 97 34-0, Telefax: 0941 /2 97 34-11
r@prof-rauch-baurecht.de

7



