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Vorwort

Rechtliche und technische Fragen des barrierefreien Bauens im Wohnungs-
bau nehmen in Theorie und Praxis immer gréBere Bedeutung ein und erhalten
einen immer hoheren Stellenwert.

Ziel der Normen zum barrierefreien Bauen (insbesondere der neuen
DIN 18040) ist es, durch die barrierefreie Gestaltung des gebauten Lebens-
raums weitgehend allen Menschen seine Benutzung in der allgemein Ublichen
Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsatzlich ohne fremde Hilfe, zu
ermdglichen. Hier sind die Bauherren oftmals im Zugzwang, ihre Gebaude
gemanB diesen Standards zu bauen oder zu modernisieren — kein Wunder also,
dass die Bauakteure haufig mit Problemen bei und mit der Barrierefreiheit
konfrontiert werden.

Neben der Darstellung der rechtlichen Grundlagen des barrierefreien Bauens
durch Rechtsanwalt Jochen Zweschper erlautert Dipl.-Ing. Architekt Reinhard
Jahn im Rahmen dieses Buches die technischen Randbedingungen. Hierbei
werden haufig auftretende technische Mangel im barrierefreien Wohnungsbau
anhand von zahlreichen Bildbeispielen detailliert erortert.

Dieses Buches hat zum Ziel, an alle am Bau Beteiligten, insbesondere Bau-
herren, Planende, Sachverstandige und Juristen, aber auch Genehmigungs-
behorden, eindringlich zu appellieren, die Chancengleichheit fir Behinderte
im Hinblick auf deren Eingliederung in die Gesellschaft zu férdern sowie auf
maogliche Mangel bezlglich des barrierefreien Bauens im Wohnungsbau hin-
zuweisen. Der Zusammenhang von Gesetzen und rechtlichen Verordnungen
sowie technischen Normen soll erlautert und die juristischen Zusammen-
hange — verknUpft mit den bautechnischen Anforderungen — sollen dargestellt
werden.
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|  Einleitung

Barrierefreies Bauen — insbesondere im Wohnungsbau — ist nicht nur (wie
noch zu zeigen sein wird) eine gesetzliche, zwingende Vorschrift und ein
volkerrechtlich akzeptiertes Grundrecht, sondern auch eine — nicht zuletzt
aus demografischen Grinden — technische Notwendigkeit (so auch Kohl-
becker in [5, S.7]). Menschen mit Behinderungen, die eine der am starksten
benachteiligten Gruppen unserer Gesellschaft darstellen und sich noch im-
mer mit erheblichen Barrieren konfrontiert sehen, soll die gleichberechtigte
Teilhabe an der Gesellschaft ermdglicht werden. Der Abbau von Hindernis-
sen durch Rechtsvorschriften, universelles Design, Bereitstellung von Wohn-
mdglichkeiten, usw. ist erwiesenermalen der Schilssel zur Herstellung der
Chancengleichheit flir behinderte Menschen [Mitteilung der Kommission der
Européaischen Gemeinschaften vom 12.05.2000 KOM (2000) »Auf dem Weg
zu einem Europa ohne Hindernisse fur Menschen mit Behinderungen«].

Die Wirklichkeit sieht dagegen (noch) anders aus: Bundesweit betragt der
Anteil barrierearmer oder barrierefreier Wohnungen lediglich 1,4 %. Laut ei-
ner Studie des Kuratoriums Deutsche Altershilfe (KDA) im Auftrag des Bun-
desministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) lebt somit
aktuell nur etwa eine halbe Mio. der Seniorenhaushalte in Deutschland in
altersgerechten Wohnungen [GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e.V.].

Barrierefreies Bauen wird im Wohnungsbau daher allgemein als groBe He-
rausforderung angesehen. Als Orientierung fUr Architekten und Bauherren
beim Bau barrierefreier Gebaude wurde beispielsweise das neue RAL-GUite-
zeichen »barrierefrei« eingeflhrt. Die Bestimmungen wurden gemeinsam mit
Behinderten und Senioren erarbeitet und haben deshalb den Anspruch, sehr
praxisnah zu sein. Das Gutezeichen »barrierefrei« will 6ffentliche und private
Ausschreibungen erleichtern. Auftraggeber sollen darauf vertrauen kénnen,
dass ein Unternehmen, das dieses GUtezeichen nutzt, die Ausschreibungs-
anforderungen zur Barrierefreiheit erfullt.

Barrierefreie Anforderungen sind zudem auch im Nichtwohnungsbau zu be-
achten — und zwar nicht nur bei 6ffentlichen Gebauden, sondern zunehmend
auch im Wirtschaftsbau. Diese Erwartungen auBerten Architekten und Ver-
arbeiter in der Befragung zur Jahresanalyse 2011/2012, der umfassenden
Markt- und Trendstudie zur Bautatigkeit in Deutschland von BaulnfoConsult.
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| Einleitung

Die befragten Akteure gehen davon aus, dass sie im Jahr 2016 doppelt so
haufig mit der Schaffung von barrierefreien Wirtschaftsbauten zu tun ha-
ben werden wie bisher [IBR-Online unter http://www.ibr-online.de/Suche/
index.php?SessionID=77eab6bdafaf0087886cfa09773b2cea’&zg=0&IE=0
&S_GS=1&S_Volltext=barrierefrei&img_submit.x=0& mg_submit.y=0].

Zu den Zielen des barrierefreien Bauens gehdren die soziale und berufliche
Eingliederung von Menschen mit Behinderungen sowie die Verbesserung
des Lebensstandards und der Lebensqualitat aller Menschen. Der Faktor
»Mobilitat« spielt eine wesentliche Rolle bei der Sicherstellung der Teilhabe am
wirtschaftlichen und sozialen Leben und der Chancengleichheit fir Menschen
mit Behinderungen.

Mit dem Begriff Barrierefreies Bauen verbindet sich im Wohnbereich insbe-
sondere die Vorstellung von

= groBen Flachen

aufwandigen Sonderausstattungen im Sanitéarbereich

schwer l6sbaren technischen Problemen und

Unsicherheiten und Schwierigkeiten bei Planung und Ausfuhrung.

Deshalb ist es wichtig, die (meist kostenneutralen) MaBnahmen des Barri-
erefreien Bauens frihzeitig in das Bewusstsein aller am Bau Beteiligten zu
bringen und durch geeignete Normenanforderungen zu realisieren.

Bereits im Jahre 1995 wurde die Zusammenfassung der bis dahin bestehen-
den Normen zur Barrierefreiheit (DIN 18024-1/2 [38], [39] und 18025-1/2 [40Q],
[41]) beschlossen (DIN 18030 0.4). Die neue DIN 18040 wurde dann nach
einem Beratungsprozess und 12 Jahren —im Jahr 2010 (Teil 1) bzw. im ersten
Quartal 2011 (Teil 2) verdffentlicht (vgl. die Chronologie und auch die Zusam-
mensetzung des Normenausschusses Barrierefreies Bauen des Deutschen
Instituts fir Normung (DIN) in [17, S.111.])). Neben inhaltlichen Anderungen
fuhrt die DIN 18040-2 (Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 2:
Wohnungen) [44] die DIN 18025-1/2 zusammen. Die DIN 18024-2 wurde
durch die DIN 18040-1 (Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil
1: Offentlich zugéngliche Gebaude) [43] ersetzt. Diese neuen Normen sind
allerdings landesbaurechtlich noch nicht Uberall eingefiihrt. Gleichwohl wird
auf die Baupraxis die Notwendigkeit zukommen, Geb&ude im Bestand ent-
sprechend den neuen DIN 18040 Teil 1 und Teil 2 nachzurlsten und bei
Neubauten zukUnftig die Forderungen der DIN 18040 einzuhalten (Rechtsleit-
faden zum Bauen im Bestand, s. [6]). Daneben werden auch die DIN 18024
und DIN 18025 bis zum Ablauf von Ansprichen aus Gewahrleistungen noch
einige Zeit ihre Glltigkeit behalten.
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1 Gesellschaftliche Entwicklung

Die soziokulturelle Veranderung von Gesellschaften bedingt die demografi-
sche Entwicklung. Die moderne Gesellschaft im 21. Jahrhundert wird gepréagt
durch eine veranderte Altersstruktur der Bevolkerung. Es finden demografi-
sche Umwaélzungen dergestalt statt, dass sich eine stetig wachsende Zahl
alterer Menschen mit einer steigenden Lebenserwartung durch den gleich-
zeitigen Geburtenriickgang einer immer niedrigeren Anzahl von jungen Men-
schen gegenUbersieht.

Der Anteil der Personen unter 20 Jahren an der Gesamtbevolkerung lag im
Jahr 2010 bei 18 % und wird auf geschétzte 15 % bis im Jahr 2050 absin-
ken. Dabei bleibt die Geburtenhaufigkeit pro Frau voraussichtlich konstant
bei 1,4 Kindern. Rund 20 % der Bevolkerung in Deutschland sind 65 Jahre
oder alter (ca. 16 Mio. Menschen), etwa 3,7 Mio. Menschen sind mindestens
80 Jahre alt. Der Bevdlkerungsrickgang wird von derzeit 81,5 Mio. Blurgern
auf 69,4 Mio. bis zum Jahr 2050 prognostiziert. Nach den neuesten Zahlen
wird bis zum Jahr 2060 ein Rickgang von derzeit 81,5 Mio. auf 73,1 Mio.
bei kontinuierlich starkerer Zuwanderung prognostiziert. Dagegen durfte sich
die Zahl der Uber 80-Jahrigen bis zum Jahr 2050 auf gut 10 Mio. fast ver-
dreifachen. Der Prozentsatz der Uber 65-Jahrigen wird von derzeit 21 auf 32
Prozent ansteigen. Die bisher bekannte Alterspyramide mit breiter Basis und
schlanker Spitze weicht somit der Silhouette eines Zwiebelturms (s. hierzu
die Diagramme bei Kohlbecker in [5, S.9ff.]), wie aktuelle Schaubilder des
Statistischen Bundesamtes verdeutlichen:
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Bild 3 Vom Statis-

tischen Bundesamt
freigegeben [22]
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Tatsache ist hierbei, dass gesellschaftliche Vorteile entstehen, wenn behinder-
te und nichtbehinderte Menschen in allen Lebensbereichen zusammenleben
und selbststandig inre Wohnung sowie 6ffentliche Gebaude mit gleichberech-
tigtem Zugang nutzen kénnen (Wahrig: sog. »Inklusion«, von lat.: inclusio =
Einschluss/Einbeziehung/Zugehorigkeit). Ferner ergeben sich dkonomische
Vorteile bei der Berlcksichtigung von Barrierefreiheit und Mobilitédt schon in
den frihen Planungsphasen eines Objekts. Die Einhaltung von Barrierefrei-
heit im Wohnungsbau stellt einen Qualitdtsgewinn fir alle Nutzerinnen und
Nutzer sowie einen wertsteigernden Faktor bei Vermietung und Verkauf dar.
Barrierefreies Bauen wird somit immer wichtiger fur Architekten, Eigentimer,
Mieter und Vermieter.

Als Folge hiervon werden Normen und Gesetze an die Veranderungen der
Bevdlkerungsstruktur angepasst. Alle Burger der EU sollen selbstbestimmt
leben kénnen. Bei der Gestaltung der Normen werden die entsprechenden
individuellen Bedurfnisse von Menschen mit Behinderungen miteinbezogen.
Bei der Gestaltung von baulichen Bedurfnissen wird der Bedarf der Zugang-
lichkeit zu den Gebauden berltcksichtigt, um die Bewegungsfreiheit des Ein-
zelnen zu erweitern.

2  Historische Entwicklung

Menschen mit Behinderung wurden im Mittelalter als Last betrachtet. In der
landwirtschaftlichen Gesellschaftsstruktur wurden sie in der Familie versorgt.
Mit dem Umbruch in die Industrialisierung stiegen die Moglichkeiten, diese
Familien zu entlasten und behinderte Familienmitglieder in eine Versorgungs-
struktur mit Heimen aufzunehmen. Die Integration von Menschen mit Behin-
derung ist aufgrund der gesellschaftlichen Entwicklung nach dem Zweiten
Weltkrieg besser geworden. Nach dem Krieg wurde der Begriff »Schwer-
behinderter« weitgehend durch »Kriegsopfer« ersetzt, die versorgt werden
mussten. Der einzelne Behinderte wurde anfangs in Deutschland noch als
Individuum negiert. Mit der besseren Versorgung durch die Gesellschaft sind
Personen, die nicht fur sich selbst sorgen kénnen, heutzutage besser akzep-
tiert. Die Verantwortung fur diese Menschen ist weitgehend von den einzelnen
Familien auf die Gesellschaft Gbergegangen. Dadurch ist der Einzelne in seiner
Lebenssituation als Personlichkeit selbststandiger und nicht von der Familie
abhangig. Er kann eventuell besser mit Hilfe der gesellschaftlichen Mdglich-
keiten zum eigenen Lebensunterhalt beitragen.

Selbst Anfang der 1980er-Jahre waren noch einzelne Personen mit Behin-
derung in den Familien eingesperrt, haben nicht am gesellschaftlichen Leben
teilgenommen und sich nur im Haus aufgehalten. Diese Lebenssituation ist
dem Autor aus einem Beispiel selbst bekannt: In den 1950er-dahren hatte ein
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Junge mit geistiger Behinderung noch zusammen mit seinen Nachbarsjun-
gen die Schule besucht. Durch Verdnderungen seiner Lebenssituation Mitte
der 1980er-Jahre, nachdem andere Erziehungsberechtigte verantwortlich
wurden, kam er als Erwachsener in ein Pflegeheim. Bis zur Rente hatte er
ab diesem Zeitpunkt eine Arbeitsstelle in einer Behindertenwerkstéatte und
nahm erstmals seit seiner Schulzeit wieder am gesellschaftlichen Leben teil.
Die 25 Jahre dazwischen hatte er ausschlieB3lich in seinem Haus verbracht.
Heute sind solche Félle aufgrund der Integrationsbemihungen bei Weitem
nicht mehr so haufig.

Bild 4 Alltag mit
Barrieren — Zu den
gesellschaftlichen
Veranderungen
treten demografi-
sche Umwalzun-
gen und die histo-
rische Entwicklung
weltweit hinzu, die
nachfolgend nur
Uberblicksweise
dargestellt werden
soll.

2.1  Weltweite Entwicklungen

= 1945; Charta der Vereinten Nationen (»UN-Charta«; Entstehung der For-
derung behindertengerechten Bauens)
= 1948: »Allgemeine Menschenrechtserklarung« der UN [Allgemeine Er-
klarung der Menschenrechte, verkindet von der Generalversammiung
der Vereinten Nationen am 10.12.1948; Grundsétze: Anerkennung der
angeborenen Wirde und des innewohnenden Wertes aller Mitglieder der
menschlichen Gesellschaft sowie der Gleichheit und UnverduBerlichkeit
ihrer Rechte]
= 1981: »Weltaktionsplan betreffend behinderte Menschen« der UN
= 1993: »Rahmenbedingungen flr die Herstellung der Chancengleich-
heit fir Behinderte« durch die Vereinten Nationen (Standardregeln; kein
rechtsverbindlicher, nur empfehlender Charakter)
Ziel: umfassende BerUlcksichtigung der Rechte der Menschen mit
Behinderungen, von MaBnahmen zu profitieren, die ihre Unabhangig-
keit, soziale und berufliche Eingliederung und Beteiligung am Gemein-
schaftsleben sichern
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Appell an alle am Bau Beteiligten, aber auch an die Genehmigungsbe-
horden, verstarkt zur Férderung der Chancengleichheit fir Behinderte
im Hinblick auf deren Eingliederung in die Gesellschaft beizutragen
Jeder im Rahmen seines Wirkungskreises muss verstérkt darauf hin-
wirken, dass gesellschaftliche, bauliche und konstruktionsbedingte
Hindernisse, die Menschen mit Behinderungen unnétigerweise in ih-
rem Zugang zu gesellschaftlichen und wirtschaftlichen Mdglichkeiten
einschranken, vermieden werden.

Behindertenrechtskonvention der Vereinten Nationen (im Folgenden
VN-BRK):

Im Jahr 2001 wurde von der Generalversammlung der Vereinten Nationen
ein Komitee mit der Aufgabe gegriindet, eine Behindertenrechtskonvention
auszuarbeiten. Die Konvention wurde am 13.12.2006 unter dem Namen
»Convention on the Rights of Persons with Disabilities« (CRPD) verabschie-
det. Im Dezember 2008 beschlossen der Deutsche Bundestag und Bun-
desrat das entsprechende »Gesetz zu dem Ubereinkommen der Vereinten
Nationen vom 13. Dezember 2006 Uber die Rechte von Menschen mit
Behinderungen« (BGBI Il 2008, 1419). Das Ubereinkommen konkretisiert
die Menschenrechtserklarung der UN von 1948 (s.0.).

Die VN-BRK ist ein vilkerrechtlicher Vertrag, welcher die bestehenden
Menschenrechte an die Lebenssituation von Menschen mit Behinderungen
angepasst hat. Die rechtlich verbindlichen Menschenrechtsvertrage der
Vereinten Nationen gelten flr jeden Menschen, einschlieBlich der Men-
schen mit Behinderungen. In Deutschland stehen diese Menschenrechts-
vertrage im Rang einfachen Bundesrechts. Das Bundesverfassungsgericht
hat hierbei entschieden, dass diese Menschenrechtsvertrage auch bei
der Auslegung und Anwendung des deutschen Rechts einschlielich des
Verfassungsrechts zu beachten sind [entschieden fur die Européische
Menschenrechtskonvention (EMRK): BVerfGE 111, 307; BVerfG, NJW
2005, 1765].

Die VN-BRK ist am 03.05.2008 nach Hinterlegung der 20. Ratifikations-
urkunde international in Kraft getreten. Als eines der ersten Lander unter-
zeichnete Deutschland, vertreten durch den Standigen Vertreter Deutsch-
lands bei den Vereinten Nationen, am 30.03.2007. Auch die Europaische
Gemeinschaft ist dem Ubereinkommen auf Grundlage des Beschlusses
des Rates der Européaischen Union vom 20.03.2007 — und damit zum
ersten Mal einem menschenrechtlichen Vertrag — beigetreten.

Zweck der VN-BRK ist es, »[...] den vollen und gleichberechtigten Genuss
aller Menschenrechte und Grundfreiheiten durch alle Menschen mit Behin-
derungen zu férdern, zu schiitzen und zu gewahrleisten und die Achtung
der ihnen innewohnenden Wiirde zu férdern.« (Art. 1 Satz 1 der VN-BRK).
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In Art. 3 lit. f der VN-BRK ist fir Menschen mit Behinderungen die Zu-
ganglichkeit als ein Grundprinzip ausgewiesen. Art. 3 lit. ¢ verfolgt den
Ansatz ihrer vollen und wirksamen Teilhabe an und Einbeziehung in die
Gesellschaft. Ferner wird u. a. gefordert:

»Die Vertragsstaaten treffen [...] geeignete MalBnahmen, [...] um Min-
deststandards und Leitlinien fir die Zugéanglichkeit von Einrichtungen
und Diensten, die der Offentlichkeit offenstehen oder fiir sie bereitgestellt
werden, auszuarbeiten und zu erlassen und ihre Anwendung zu tberwa-
chen;« (Art. 9, Abs. 2 der VN-BRK) — mit dem Ziel, »[...] fir Menschen mit
Behinderungen persénliche Mobilitdt mit gréBtmadglicher Unabhéngigkeit
sicherzustellen, [...]« (Art. 20 der VN-BRK).

Die Zugéanglichkeit dffentlicher Bereiche fur behinderte Menschen ist somit
ein wesentliches Prinzip der VN-BRK. Diese Verpflichtung wird in ande-
ren Artikeln der Konvention n&her konkretisiert. Hieraus ergibt sich die
Einschatzung der VN-BRK, wie wichtig es ist, dass Menschen mit Behin-
derungen vollen Zugang zur physischen, sozialen, wirtschaftlichen und
kulturellen Umwelt, zu Gesundheit und Bildung sowie zu Information und
Kommunikation haben, damit sie alle Menschenrechte und Grundfreiheiten
voll genieen kdnnen (Praambel lit. v der VN-BRK) und dass Behinderung
aus der Wechselwirkung zwischen Menschen mit Beeintrachtigungen und
einstellungs- und umweltbedingten Barrieren entsteht, die sie an der vollen,
wirksamen und gleichberechtigten Teilhabe an der Gesellschaft hindern
(Praambel lit. e der VN-BRK) [24, S.725].

Zusammen mit der VN-BRK wurde ein auch von der Bundesrepub-
lik Deutschland ratifiziertes Fakultativprotokoll (Optional Protocol to the
Convention on the Rights of Persons with Disabilities) als eigenstandiger
vOlkerrechtlicher Vertrag beschlossen. Demnach sind Individualbeschwer-
den und Untersuchungsverfahren vor dem Ausschuss fur die Rechte von
Menschen mit Behinderungen (im Folgenden VN-Ausschuss) durch Einzel-
personen und Personengruppen moglich, wenn sie behaupten, Opfer einer
Verletzung des Ubereinkommens durch den betreffenden Vertragsstaat
zu sein. Zuldssig sind solche Eingaben jedoch nur dann, wenn vorher alle
nationalen Rechtsbehelfe und Rechtsmittel ausgeschopft wurden, es sei
denn, dass das Verfahren unangemessen lange dauert (Art. 1 Satz 1 und
Art. 2 lit. d des Fakultativprotokolls zur VN-BRK).

Weitere Voraussetzung fUr die Gewéahrung eines subjektiven Rechts durch
die VN-BRK ist, dass die betreffende Regelung inhaltlich hinreichend be-
stimmt ist, keines innerstaatlichen Vollzugsaktes mehr bedarf und den Ein-
zelnen berechtigen will, d. h. ihm ein eigenes Recht einrdumen will. Ob dies
der Fall ist, muss stets individuell unter Berlcksichtigung des jeweiligen
Einzelfalles Gberprift werden. Der VN-Ausschuss kann den Vertragsstaat
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im Verfahren zur Stellungnahme auffordern und weitere Untersuchungen
veranlassen. Die Ergebnisse werden dem Vertragsstaat mitgeteilt. Unmit-
telbare Sanktionen oder Rechtswirkungen sind mit dem Verfahren nicht
verbunden. Es ist aber zu vermuten, dass die Bundesrepublik Deutschland
tunlichst vermeiden méchte, dass Menschenrechtsverletzungen durch den
VN-Ausschuss festgestellt werden [24, S. 725, 729].

Die weitere Umsetzung der Ziele der VN-BRK erfolgte insbesondere durch
den Nationalen Aktionsplan mit Uber 200 EinzelmaBnahmen. Die Ver-
tragsstaaten der VN-BRK haben sich in Art. 4 Abs. 3 verpflichtet, bei der
Ausarbeitung und Umsetzung von Rechtsvorschriften zur DurchfGhrung
der VN-BRK und bei anderen Entscheidungsprozessen, die behinderte
Menschen betreffen, mit diesen Uber die sie vertretenden Organisationen
enge Konsultationen zu fuhren und sie einzubeziehen. Hintergrund ist,
dass die Anforderungen an die Barrierefreiheit und Zugénglichkeit von der
Verwaltung besser erkannt und beurteilt werden konnen, wenn behinderte
Menschen mit ihrer Alltagserfahrung und Expertise in eigener Sache be-
teiligt werden [24, S.728].

Die Vereinten Nationen haben zudem einen Ausschuss fur die Rechte von
Menschen mit Behinderungen bei der Hohen Kommission fur Menschen-
rechte in Genf eingerichtet (Art. 34 der VN-BRK), dem jeder Vertragsstaat
Berichte vorlegen muss (Art. 35 der VN-BRK). Deutschland berichtet die-
sem Ausschuss im Abstand von zwei Jahren (Art. 35 der VN-BRK).

Vertrag Uber die Arbeitsweise der Europaischen Union (im Folgenden
AEUV)

Durch Art. 19 AEUV ist die Européische Union erméchtigt, rechtliche
MaBnahmen gegen die Diskriminierung wegen einer Behinderung zu un-
ternehmen. Hiervon machte sie beispielsweise durch die Gleichbehand-
lungsrahmenrichtlinie fir Beschaftigung und Beruf, »Richtlinie 2000/78/EG
des Rates vom 27.11.2000 zur Verwirklichung eines allgemeinen Rahmens
fUr die Verwirklichung von Gleichbehandlung in Beschaftigung und Beruf«
[ABI. EG Nr. L 303, S. 16], Gebrauch.

In der Charta der Grundrechte der EU wurden auBerdem die Nichtdis-
kriminierung wegen einer Behinderung [EU-GRCharta Art. 21] sowie der
Anspruch von Menschen mit Behinderung auf MaBnahmen zur Gewahr-
leistung ihrer Eigenstandigkeit, ihrer sozialen und beruflichen Eingliederung
und ihrer Teiinahme am Leben der Gemeinschaft [EU-GRCharta Art. 26]
verankert. Weiterhin ist die Bekampfung von Diskriminierungen aus Grin-
den einer Behinderung als Querschnittsaufgabe der Union ausgewiesen
und hervorgehoben (Art. 10 AEUV) [24, S.725].
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2.2 Entwicklungen in Deutschland

2.2 Entwicklungen in Deutschland

In Deutschland kénnen die historischen Entwicklungen wie folgt zusammen-
gefasst werden:

Die Schwerbehinderung war bereits direkt nach dem Zweiten Weltkrieg im
sozialen Wohnungsbau und den damals gultigen Bauordnungen der einzelnen
Bundeslander beinhaltet (Gesetz zum sozialen Wohnungsbau) und wurde in
den Forderrichtlinien der Kreditanstalt fir Wiederaufoau (KfW) fUr den sozialen
Wohnungsbau entsprechend bertcksichtigt.

Spater kamen die Anforderungen an die 6ffentlichen Gebaude und Arbeits-
statten hinzu, bis schlieBlich 1972 die DIN 18025-1 und spater im Jahre 1974
die DIN 18024-1 erstmals verabschiedet wurden. Diese Normen wurden von
verschiedenen Bundeslandern als Bauregeln eingefuhrt und waren seitdem
entsprechend den Landesbauordnungen als Mindeststandards zu beachten.

Planungsgrundlagen seit 1974 sind: DIN 18024-1/-2 fUr u. a. &ffentliche
Wege, Platze, Spielplatze und &ffentliche Gebaude und DIN 18025-1 fur
Sozialwohnungen; Wohnungen fir Rollstuhloenutzer; Planungsgrundlagen
(baurechtlich eingeflihrt durch Landesbauordnungen, zum Beispiel in Hes-
sen: HBO 1976, HBO 1993 und HBO 2002 mit insb. ihren Anderungen in
§43 HBO).

Was die oben beschriebenen DIN-Normen angeht, sind bereits die historisch
unterschiedlich verwendeten Begrifflichkeiten, beispielsweise zum Begriff der
Person mit Behinderungen, zu beachten. Im Gelbdruck der DIN 18025-1
(7/1981) wird der Rollstuhlfahrer noch wie 1972 in der ersten Ausgabe der
DIN 18025-1 (1/1972) als Korperbehinderter mit LAhmung der Beine oder
mit Beinamputation beschrieben. Die DIN 18025 (1/1981) bezeichnete die
Menschen mit Behinderungen als Schwerbehinderte.

Im Jahre 1976 leitete die DIN 18024-2 eine Verbesserung der Rehabilitation
von Behinderten ein. Die Lebensumstande im Wohnumfeld wurden und wer-
den durch erhebliche Anstrengungen in den letzten Jahren weiter verbessert.
Auch das 6ffentliche bauliche Umfeld soll in vielen Bereichen hindernisfreier
gestaltet werden.

Novellierung der Normen fir das Barrierefreie Bauen in den Jahren 1992
bzw. 1996/1998: In den o0.g. technischen Normen wurden die Erkenntnisse
Uber das Vorhandensein einer Vielzahl von Behinderungen bertcksichtigt und
unterschiedliche Anforderungen an Raumlichkeiten und Orientierungsmag-
lichkeiten im Stadtraum, innerhallb und auBerhalb der Gebaude, festgelegt.
Diese Normen wurden 1992 bzw. 1996/1998 novelliert.
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Umsetzung der VN-BRK 2008 (s.0.)

Im Dezember 2008 wurde das Gesetz zur Ratifikation des Ubereinkommens
Uber die Rechte von Menschen mit Behinderungen von Bundestag und Bun-
desrat verabschiedet, sodass die VN-BRK seit dem 26.03.2009 als einfaches
Bundesgesetz in Kraft getreten [BGBI Il 2008, 1420; Denkschrift der BReg:
BT-Dr 16/10808, S.45ff.] und fur Deutschland verbindlich ist. Sie hat auch
fUr die L&nder und Kommunen im Bereich ihrer Gesetzgebung und Selbst-
verwaltungsrechte Bedeutung, da die Lander zur Bundestreue verpflichtet
sind und die VN-BRK daher auch bei der Anwendung und Auslegung des
Rechts der Lander zu beachten ist [24, S.725].

Bund und Lander haben sich nach Art. 4 und 9 Il lit. b der VN-BRK verpflich-

tet,

= die Menschenrechte von Menschen mit Behinderungen sicherzustellen,
Benachteiligungen zu verhindern und

= zweckentsprechende Gesetzgebungs-, Verwaltungs- und sonstige Mal3-
nahmen zu treffen, um die Vorgaben der Konvention zu realisieren.

Dartber hinaus haben sich die Vertragsstaaten nach Art. 31 der VN-BRK
verpflichtet, geeignete Informationen einschlieflich statistischer Angaben und
Forschungsdaten zu sammeln, die es ihnen ermdglichen, politische Konzepte
zur Durchftihrung der VN-BRK auszuarbeiten und umzusetzen sowie die Hin-
dernisse behinderter Menschen bei der Austbung ihrer Rechte zu ermitteln
und anzugehen. Die Vertragsstaaten Ubernehmen hierbei die Verantwortung
fUr die Verbreitung der Statistiken und sorgen daflr, dass sie behinderten und
anderen Menschen zugéanglich sind [24, S.728].

Bild 5

Die Vertragsstaaten sind ferner verpflichtet, auf nationaler Ebene Anlaufstellen
fur die Durchfuhrung der Konvention zu schaffen (Art. 33 Abs. 1 der VN-BRK).
In Deutschland ist das Bundesministerium fur Arbeit und Soziales hierftr
zustandig. Ferner ist eine Evaluation und Berichterstattung auf der Ebene
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der Lander und Kommunen sowie gemaBi Art. 33 Abs. 2 der VN-BRK eine
unabhangige Stelle zur Steuerung und Uberwachung des Ubereinkommens
zu bestellen oder zu schaffen (Monitoring-Stelle). In Deutschland wurde das
Deutsche Institut fr Menschenrechte e.V. in Berlin mit dieser Aufgabe betraut.

= 2010: Teil 1 und 2 der neuen DIN 18040
werden verabschiedet (aber noch nicht in allen Bundeslandern per Erlass
eingeflihrt); Teil 3 ist begonnen.

Die neuen DIN 18040-1 und 18040-2 bringen Modifizierungen in verschiede-
nen Bereichen mit sich und behandeln die Thematik des barrierefreien Bauens
auf weitaus umfassendere und vielschichtigere Art als ihre Vorgénger-Normen.
In ihnen werden Schutzziele (Mindestfestlegungen bzw. Definitionen zum
Sicherheitsniveau, zur Gebrauchstauglichkeit, zur Funktionsfahigkeit, etc.) for-
muliert und sensorische Belange weitaus intensiver berticksichtigt als bisher.

Allen (frheren und aktuellen) Normen ist jedoch gemein, dass sie baulich
notwendige Funktionselemente aufzeigen und gegen die alltagsbedingte Dis-
kriminierung wirken sollen. Dieser Sachverhalt wird in Art. 10 des AEUV als
Antidiskriminierung bezeichnet.

3 Die Entwicklung des Barrierefreien Bauens
im Wohnungsbau

Nach dem zweiten Weltkrieg haben die Begriffe »Schwerbehinderung,
»Kriegsversehrte« sowie »geistige Behinderung« den Sprachgebrauch ge-
pragt. Erste Regelungen im Baurecht entstanden fur den sozialen Wohnungs-
bau und Sonderbau in den Jahren um 1950-1960. Aus dieser Zeit sind keine
technischen Regelwerke bezliglich barrierefreier Planungen bekannt.

Bild 6
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Die offentlichen Stadtraume haben teilweise noch ihren Ursprung aus dem
Mittelalter oder Industriezeitalter oder sind kriegszerstdrt und missen wieder
aufgebaut werden. Haufig wurden Stadtergdnzungsgebiete in topografisch
schwierigen Situationen nicht ausreichend barrierefrei zuganglich geplant.
In den 1960er-dahren gab es verschiedene Entwicklungen zur barrierefreien
Nutzung der Stadte. Der Bau der Treppenwege ist ein Beispiel dafir, dass
diese barrierefreie Entwicklung im Stadtebau bereits seit 50 Jahren im Ge-
dankenbild vorhanden ist.

In den 1960er-Jahren gab es erste bauliche Entwicklungen, um topografisch
ungunstige Situationen flir Menschen mit Behinderungen ohne Treppen zu
erschlieBen. BauausfUhrungen mit Rampen und Podestflachen waren be-
reits Gegenstand der Planungen. Die Rampen waren flr den Fahrradverkehr
und fur Kinderwagen gedacht. Handlaufe wurden an Treppen als Gehhilfe
einseitig angebaut, die Treppenléaufe ragten jedoch noch in die Bewegungs-
flachen hinein (Bild 7 roter Handlauf). Bordsteine waren zu dieser Zeit bereits
vorhanden, hatten aber noch nicht die Funktion als Radabweiser wie in der
heutigen Norm.

Bild 7 &

Die ersten Normen fUr Schwerbehinderte und Regelungen im sozialen
Wohnungsbau entstanden in den 1970er-Jahren. Mit der EinfUhrung der
DIN 18024 (1974) und DIN 18025 (1972) als Kernstulick der behindertenge-
rechten, barrierefreien Planungen wurden entsprechende technische Rege-
lungen erstellt.

In den 1980er-Jahren wurden Kenntnisse zur barrierefreien Planung an den
Hochschulen vertieft und in den Normenausschissen weiterentwickelt. Neue
Bauteile wie z.B. barrierefreie Balkontlrschwellen wurden entwickelt und in
die Lehre aufgenommen.
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In den 1990er-Jahren gab es Neuerungen und Fortschreibungen der techni-
schen Normen sowie Anderungen in den Landesbauordnungen, wie z.B. in
der Hessischen Bauordnung (HBO) von 1993.

So wurde beispielsweise die Forderung zu Treppen in §33 Abs. 1 Satz 3
HBO 1993 zur Wahrnehmung der Belange besonderer Personengruppen
neu aufgenommen. Die neue Regelung beschrankte sich jedoch auf die
barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen in mindestens einem Geschoss.
Dieser Paragraf wandte sich an alle Personen, fUr die Treppen kaum oder nur
schwer Uberwindbare Hindernisse darstellten. Das waren neben Menschen
mit Behinderungen auch alte Menschen und Personen mit kleinen Kindern.
Der Geltungsbereich erstreckte sich im Jahr 1993 bereits auf Wohngebaude
mit mehr als 3 Wohnungen. Hierbei handelte es sich um eine Soll-Vorschrift,
d.h., Ausnahmen waren bei Vorliegen besonderer Umstande mdaglich. Die
Pflicht bestand nur bei von ihrer Lage her hierflr geeigneten Wohngeb&uden.
Gebaude eigneten sich von ihrer Lage her, wenn fUr die Herstellung eines
barrierefreien Zugangs keine erhebliche Mehraufwendung erforderlich war
(s. §33 Abs. 1 Satz 3 HBO 1993). Dies war regelméafBig dann anzunehmen,
wenn der Eingang mittels einer Rampe hergestellt werden konnte. Der Einbau
von Aufzligen konnte dagegen nicht gefordert werden. In der Literatur (z. B.
[13]) wurde in Ergdnzung zu § 33 Abs. 1 Satz 3 HBO 1993 der Rechtsbegriff
»barrierefrei« durch eine technische Norm, die DIN 18025 Teil 1 und 2, néher
bestimmt. So durfte beispielsweise die Steigung von Rampen, um die Anfor-
derung »barrierefrei« zu erflillen, nicht mehr als 6 % betragen.

Die neue Regelung korrespondierte mit der gleichfalls neuen Bestimmung des
§47 Abs. 8 HBO 1993, die verlangte, dass in den barrierefrei erreichbaren
Wohnungen ein Wohnzimmer, eine Toilette, ein Bad und die Klche oder eine
Kochnische mit dem Rollstuhl zuganglich sein mussten.

Im 21. Jahrhundert wird die Gleichberechtigung europaweit neu geregelt.
Die barrierefreie Normung wurde neu ausgearbeitet und viele verschiedene
rechtliche Anderungen sind aus diesem Grund entstanden. Mit der Einflihrung
des Gleichstellungsgesetzes im Jahr 2004 sind Menschen mit Behinderungen
in der EU gleichberechtigt.

Zur Verwirklichung dieser Gleichberechtigung im Wohnungsbau ist zukunftig
vor allem die Schaffung altersgerechter Wohnungen erforderlich. Es handelt
sich hierbei um einen Markt mit groBem Wachstumspotenzial. Bereits heute
sind viel zu wenig altersgerechte Wohnungen vorhanden. Das Kuratorium
Deutsche Altershilfe hat ermittelt, dass derzeit rund 2,5 Mio. barrierefreie
oder -reduzierte Wohnungen erforderlich sind. Der Markt bietet dagegen
gerade einmal ca. 550000 solcher Wohnungen, wie das Bundesministerium
fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung (BMVBS) vor kurzem verdffentlicht hat.
Im Zuge der demografischen Entwicklung wird sich diese Licke — speziell

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter inhak 3
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

27


https://doi.org/10.51202/9783816793335

28

3 Die Entwicklung des Barrierefreien Bauens im Wohnungsbau

ab dem Jahr 2020 — noch erheblich ausweiten. Das BMVBS hat deshalb in
Kooperation mit der Kreditanstalt fur Wiederaufbau das Férderprogramm
»Altersgerecht umbauen« ins Leben gerufen [www.deutsche-hypo.de].

Der soziodkologische und soziokulturelle Zusammenhang im Bauwesen wird
durch den Leitfaden »Nachhaltiges Bauen« des BMVBS in den Blickpunkt
des Interesses der Politik und der Planungen gertckt. Barrierefreiheit wird im
Leitfaden hier [siehe [21] Anlage 1 Checkliste, S.1.5] wie folgt als Kriterium
definiert:
»Anforderungen, die Uber das Ubliche Mal3 an Integration in die Umge-
bung und Gestaltung (AuBenwirkung) und Innenraumbeziehung zum
Menschen (Innenwirkung) etc. hinausgehen. Dazu gehdren auch be-
sondere Anforderungen an Barrierefreiheit, [... ]«

Die barrierefreie Nutzung ist auch ein Verkaufsargument im Immobilienge-
schaft, mit dem geworben wird. Die speziellen Eigenschaften dieser Nutzung
der Bausubstanz kommen dadurch in den Blickpunkt der Verbraucher. Das
Interesse der Nutzer an den Eigenschaften der eigenen Wohnung wird im
Hinblick auf die Wohnsituation im Alter gesteigert.

“‘i

Trotz dieser gesellschaftlichen Weiterentwicklungen steht leider in der Praxis
und auch bei neuen Bauwerken — oftmals noch nicht die behindertengerechte
Nutzbarkeit im Mittelpunkt, wie die Bilder in diesem Buch zeigen. Die Folge
hiervon ist eine mangelhafte Baukultur, durch die Hindernisse im Alltag von
Menschen mit Behinderungen entstehen.
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4.1 Verschiedene Definitionen fir Menschen mit Behinderung

4  Gleichberechtigung von Menschen mit
Behinderung

Nach der Definition der Versorgungsamter die festlegt, dass ein Behinde-
rungsgrad von 50 % und mehr eine Schwerbehinderung darstellt, gab es
2009 in Deutschland etwa 6,6 Mio. Schwerbehinderte [5, S. 11 1f.]. Ihre Gleich-
stellung soll dazu fuhren, dass Menschen mit Behinderung weitgehend nicht
auf fremde Hilfe angewiesen sind. Die personliche Selbststandigkeit ver-
ringert die notwendigen Betreuungsaufwendungen und schafft gleichzeitig
mehr Mdglichkeiten fur die Teilnahme an gesellschaftlichen Aktivitaten. Eine
haufigere Prasenz flhrt zu einer groBeren Beteiligung am alltaglichen Leben
und kann somit die Integration des einzelnen Menschen in der Bevolkerung
verbessern. Der Einzelne hat ein Recht auf die Bestimmung der eigenen
Bewegungsmadglichkeiten und soll, so weit wie mdglich, seinen Lebensallitag
unabhangig gestalten kénnen. Technische Hilfsmittel erweitern diese M&g-
lichkeiten. Die dadurch zunehmende Unabhangigkeit von Hilfspersonen fihrt
zu einer Steigerung des Selbstbewusstseins der Menschen mit Behinderung.

Die Ersteller von Normen zur Barrierefreiheit haben das Ziel, es Personen mit
Behinderung zu ermdglichen, den Alltag durch eine entsprechende Ausstat-
tung weitgehend ohne Hilfeleistungen bewaéltigen zu kdnnen. Das Fehlen
solcher Ausstattungen kann von einzelnen Menschen mit Behinderung als
Bevormundung, Einschréankung und Diskriminierung empfunden werden.

4.1 Verschiedene Definitionen fur Menschen mit
Behinderung

Eine allgemeingiltige Definition von Menschen mit Behinderung oder auch
zum behindertengerechten bzw. behindertenfreundlichen Bauen gibt es nicht.
Es existieren vielmehr verschiedene Begriffsbestimmungen. Auf den Begriff
der Behinderung nach dem Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) wird in
Kapitel Il noch gesondert eingegangen.

Im Bereich des behindertengerechten Bauens wird eine Behinderung allge-
mein als dauerhafte und gravierende Beeintrachtigung der gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Teilnahme einer Person definiert, die durch das Zusam-
menspiel von ungunstigen Umweltfaktoren (Barrieren) und Eigenschaften der
behinderten Person, die die Uberwindung dieser Barrieren erschweren oder
unmaoglich machen, verursacht ist [5, S. 27 ff.]. Die Ursachen fUr eine solche
Beeintrachtigung kénnen sowohl physikalische Faktoren (Alltagsgegenstande
und Einrichtungen) als auch soziale Faktoren (Einstellung anderer Menschen
gegenuber behinderten Personen) sein.
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Physikalische (gegenstandliche) Barrieren erhalten ihre behindernde Eigen-
schaft oft dadurch, dass beim Design der entsprechenden Gegenstande bzw.
bei der baulichen Planung die Bedurfnisse von Menschen mit Behinderung
nicht bertcksichtigt werden. Ziel muss daher das barrierefreie Bauen sein, um
eine Chancengleichheit fir Menschen mit Behinderungen zu gewahrleisten.

Auch soziale Bestimmungen werden fUr die Definition des Begriffs der Be-
hinderung genutzt. So bezieht sich die Definition der Behinderung im Sozi-
algesetzbuch IX auf die Arbeitsleistung, wobei der Grad der Behinderung in
Prozentanteilen unterschieden wird.

In anderen (gesetzlichen und technischen) Normen gibt es ebenfalls eine
Differenzierung nach den unterschiedlichen Wahrnehmungs- und Bewe-
gungsmadglichkeiten der Personengruppen. Zum Beispiel wird die Korper-
behinderung in der technischen Norm DIN EN 81-70 (Aufzliige) zusétzlich
nach Unterkategorien definiert.

Tabelle 1 Behinderungen im Anwendungsbereich der Norm DIN EN 81-70

Unterkategorie Typische Merkmale

1. eingeschréankte
Mobilitat

Benutzung von Rollstuhl,
Gehstock, Kriicken,
Gehgestell, Rollgestell

2. eingeschrankte
Ausdauer

Gleichgewicht langsame Bewegungen,

Schwankungen

3. eingeschrankte
Geschicklichkeit

eingeschranktes
Sehvermégen

eingeschranktes
Horvermogen

eingeschranktes
Sprechvermdgen

geistige Behinderung

(Arme, Hande,
Finger) sensorische
Behinderung

Blindheit

1. Lernschwierigkeit
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verringerte Funktion der
oberen GliedmaBe

(Stock, Blindenhund),
Teilblindheit,
Farbenblindheit

Taubheit, Schwerhdrigkeit

verringerte Féhigkeit und
Unfahigkeit zur Sprach-
kommunikation

verringertes Verstehen von
Befehlsgebern
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Tabelle 2 Behinderungen auBerhalb des Anwendungsbereichs der Norm
DIN EN 81-70

1. extrem eingeschrankte fehlende oder geldhmte obere
Geschicklichkeit GliedmaBen
2. gréBenbedingte Behinderung KorpergroBe

unterhalb 1,50 m
oberhalb 2,00 m

Koérperbehinderung siehe Erklarung in Abschnitt B.2
Allergien siehe Anhang D
Phobien Klaustrophobie

In DIN 18024-1 und DIN 18040-1 wird nicht zwischen Menschen mit kor-
perlichen, geistigen oder sonstigen Behinderungen, alteren Menschen und
Kindern unterschieden. Fur Rollstuhlifahrer gibt es in diesen Normen zusétz-
liche Anforderungen an die Nutzbarkeit der verschiedenen Raumlichkeiten.

Auszug aus DIN 18024-2 (1996) zu 6ffentlich zugéngigen Gebauden und
Arbeitsstatten. Hier wird u.a. aufgeflhrt, welche Personengruppen speziell
bertcksichtigt werden muissen: »Die Bewohner mdssen in die Lage versetzt
werden, von fremder Hilfe weitgehend unabhéngig zu sein. Das gilt insbe-
sondere far

= Blinde und Sehbehinderte

= Gehdrlose und Hbrgeschadigte

= Gehbehinderte

= Menschen mit sonstigen Behinderungen

= dltere Menschen

= Kinder

= Kklein- und groBwtichsige Menschen. «

Die Gruppe der Menschen mit sonstigen Behinderungen ist nicht genauer
definiert.

Auch in dieser Norm sind die Anforderungen fur Rollstuhlfahrer an die Rau-
me gesondert aufgefuhrt. DIN 18025-1 regelt alleinig die Anforderungen an
Wohnungen fur Rollstuhlfahrer.

Die Bezeichnungen fur die verschiedenen Personengruppen unterliegen dem
gesellschaftlichen Wandel und andern sich. So wurde z.B. im Jahr 2009 in
Hessen die Gruppenbeschreibung in der Garagenverordnung gedndert. Aus
»Behinderten« sind »Personen mit Behinderung« geworden.
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Aus dem »Rollstuhlfahrer« wird nun »der Mann oder die Frau, die nicht gehen
kann und auf eine Gehhilfe oder den Rollstuhl angewiesen ist«. Die Gruppe
der »Behinderten« als »Rollstuhlfahrer« ist nun eine Gruppe von Personen
mit einer besonderen Einschrankung, die Rollstuhle benutzen und bewegen.
Der Betreuer, der den Rollstuhl des Rollstuhlfahrers bewegt wird ebenso mit
bertcksichtigt. Die einzelne Person wird mit ihren individuellen Anforderungen
an die Umwelt beschrieben.

Kinderwagenbenutzer werden bis 2010 oft nicht explizit bei den Definitio-
nen der Gruppen von Personen mit Behinderung aufgeflhrt. In der neuen
DIN 18040 sind sie mit eingeschlossen. Die Veranderungen der Begrifflich-
keiten fUhrten zur Verdnderung des Bewusstseins der Bevolkerung. Zur Dar-
stellung einer kinderfreundlichen Umwelt ist diese Gruppe in die neue Norm
aufgenommen worden.

DIN 18040-1 geht seit 2010 gleichberechtigt auf die BedUrfnisse der Per-
sonen mit motorischen Einschrankungen, mit Mobilitatshilfen wie Rollstlhle
und Rollatoren, mit Blindheit und Sehbehinderungen und mit Schwerhdérigkeit
ein. AuBerdem berUcksichtigt sie auch Personengruppen mit kognitiven Ein-
schrankungen wie altere Menschen, Kinder sowie Personen mit Kinderwagen
oder Gepack. Dabei wird nicht spezifiziert, fur welche Hilfsmittel die techni-
schen Regelungen bestimmt sind, sondern es wird eine allgemeingultige
Funktionalitat beschrieben. Die GroB3- und Kleinwichsigen wurden ebenso
bedacht, denn auch sie gehdren zu den Personen, die im Alltag mit Barrieren
bei baulichen Einrichtungen zu rechnen haben.

FUr die Nutzung von Kinderwagen und Rollstthlen sind die Anforderungen an
die Umwelt im Allgemeinen als gleichberechtigt zu bewerten. Die Erfahrung
zeigt jedoch, dass Turen oder andere Zugangseinrichtungen in &ffentlichen
Verkehrsmitteln mit Kinderwagen oft schwierig zu passieren sind. Die Unter-
schiede zum Rollstuhl sind der meist geringere Wenderadius und die groBere
Gesamtlange, die aus dem Kinderwagen plus der Person, die diesen fuhrt,
resultiert. Dadurch kommt es oft zu Problemen mit Tur6ffnungen, kurzen
SchlieBzeiten der Turen und bei engen Innenrdumen.

4.2 Definition Barrierefreiheit

Auch fur den Begriff der Barrierefreineit existiert keine allgemein guiltige De-
finition. Laut Wikipedia bezeichnet Barrierefreiheit im deutschen Sprachge-
brauch »eine Gestaltung der baulichen Umwelt, sowie von Information und
Kommunikation in der Weise, dass sie von Menschen mit Behinderung und
von é&lteren Menschen in derselben Weise genutzt werden kann wie von Men-
schen ohne Behinderung. « [Quelle: http://de.wikipedia.org/wiki/Barrierefreiheit
(Stand: 31.05.2014)].
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Eine allgemeine Definition des Begriffs »Barriere« liefert das Rechtschreib-
worterbuch von Wahrig:
»Barriere«; franz. »Schranke, Schlagbaum, Sperre« [25]

Definitionen zu den Begriffen »behindertenfreundlich« und »barrierefrei« wur-
den nicht gefunden (s. hierzu auch die Arten der Barrieren in [5, S.271f.]),
es gibt hier lediglich einen Eintrag zu »behindertengerecht« mit dem Ver-
wendungsbeispiel »eine behindertengerechte Bauweise«. [25] Hierzu noch
folgende Zitate:
»Man wird in letzter Zeit des Ofteren im Bauwesen mit dem Begriff -be-
hindertenfreundlich« konfrontiert. Nachforschungen unsererseits konn-
ten keine Klarheit dartiber schaffen, wer diesen Begriff geprégt hat bzw.
wie oder wo dieser Begriff definiert wird. (...) Weniger als >barrierefrei
kann wohl schlecht als >behindertenfreundlich< bezeichnet werden. Es
dréngt sich die Vermutung auf, dass Bauherren und Architekten, die
sich den Vorziigen einer barrierefreien Bauweise fur alle Menschen aus
welchen Grinden auch immer (die Kosten kbnnen es nachweislich
nicht sein) verschlieBen, sich hier einer irreflihrenden Ausdrucksweise
bedienen, die ihren Leistungen eine Qualifikation geben soll, die ihnen
nicht geblhren. Der Begriff »behindertenfreundlich« ist irrefihrend und
daher nicht zu verwenden bzw. bei einer Verwendung dieses Begriffes
ist Vorsicht seitens der Zielgruppe geboten.« [http://nullbarriere.de/
din18030_behindertenfreundlich.htm]

Der Begriff »Barrierefreiheit« war auch in der Diskussion Uber ein Gleichstel-
lungsgesetz fur behinderte Menschen von zentraler Bedeutung. Barrierefrei-
heit wurde dort verstanden als die Moglichkeit des Zugangs und der Nutzung
aller gesellschaftlichen Lebensbereiche fur alle Menschen unabhangig von
einer Behinderung und ohne Benachteiligung. Die Forderung nach Barrie-
refreiheit bedeutet, dass auch den Menschen mit Behinderung die Teilhabe
am Leben in der Gesellschaft selbstbestimmt, unabhangig, in der allgemein
Ublichen Weise ohne besondere Erschwernis und so weit wie méglich ohne
fremde Hilfe zu erdffnen ist [Auszug aus der Antwort der Bundesregierung,
Drucksache 14/5206, 05.02.2001; vgl. auch §3 Hessisches Behinderten-
Gleichstellungsgesetz: Zuganglichkeit und Nutzbarkeit der gestalteten Le-
bensbereiche fir alle Menschen]. Ziele des Gesetzgebers sind damit:

= Gleichstellung flr Personen mit Einschréankungen

= soziale und berufliche Eingliederung und Selbststandigkeit des Einzelnen
= Verbesserung des Lebensstandards und der Lebensqualitét aller Menschen
= Gesellschaftliche/politische Aufgaben

= Reduzierung der Pflegekosten durch Beweglichkeit des Einzelnen

= Vorsorge fur die demographische Entwicklung

= nachhaltiges Bauen

= Inklusion
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Neben dem Begriff der Barrierefreiheit in §4 BGG findet sich auch in der
Hessischen Bauordnung eine Legaldefinition der »Barriere« in §2 Abs. 7 HBO
[66]. Demnach bedeutet Barrierefreiheit die Zuganglichkeit und Nutzbarkeit
der gestalteten Lebensbereiche flr alle Menschen. Diese Legaldefinition be-
zieht sich somit nicht auf bestimmte »Einzelschicksale«. Vielmehr soll durch
die barrierefreie Gestaltung des gebauten Lebensraumes weitgehend allen
Menschen die ungehinderte Teilnahme am gesellschaftlichen Leben (und
somit Chancengleichheit) ermdglicht werden, und zwar

= in der allgemein Ublichen Weise

= ohne besondere Erschwernisse und

= grundsatzlich ohne fremde Hilfe.

Beispiele fur ein »personliches Einzelschicksal« im obigen Sinne sind, ohne
dass diese Auflistung Anspruch auf Vollstandigkeit erhebt:
= FErblindete und eingeschrankt Sehféhige

= Gehbehinderte/eingeschrankt Gehfahige

= eingeschrankt Wahrnehmungsfahige

= mit Rollstuhl Bewegungsfahige

= Personen mit Kinderwagen, Postboten mit Rollwagen
= altersschwache und kleinwichsige Personen

= mit Sperrgut beladene Personen

= Kkurzfristig gehandicapte Personen

= Kombinationen hiervon.

Diese rechtliche Definition wird durch technische Vorschriften (insb. durch
DIN 18024 [38], [39] und 18025 [40Q], [41] bzw. DIN 18040 [43], [44]) kon-
kretisiert. Umgekehrt erlangen die technischen Vorschriften durch die Be-
griffsdefinition der Rechtsnormen Anwendbarkeit. Barrierefreies Bauen wird
also in den Landesbauordnungen, den hierzu ergangenen Erlassen (Hand-
lungsempfehlungen) sowie durch die entsprechenden technischen Normen
definiert und konkretisiert.
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5  Zwischenergebnis

Als Zwischenergebnis kann festgehalten werden, dass die Definitionen der
Begriffe »Barrierefreiheit«, »behindertenfreundlich« sowie anderer Begriffe ge-
sellschaftlich bestimmt werden und sich im Wandel der Zeit andern kénnen.
Flr den Sachverstandigen und Juristen sind die Begriffe entsprechend der
aktuell geltenden technischen und juristischen Definitionen zu bewerten. Die
juristisch definierte Beschreibung der gesetzlichen Regelwerke ist eine auf
eine bestimmte Nutzergruppe bezogene Anforderung, die technisch zu be-
werten ist. Die technische Beschreibung entwickelt daraus die Anforderungen
an die gewohnliche Verwendung und an die Ubliche Beschaffenheit. Daraus
leitet sich die flr die einzelnen definierten Gruppen zugewiesene Funktions-
fahigkeit bei Werk- und Kaufvertragen ab.
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Il Rechtliche Grundlagen des
Barrierefreien Bauens

Die Regelungen fur das Barrierefreie Bauen, insbesondere im Bereich des
Wohnungsbaus, leiten sich aus folgenden rechtlichen Grundlagen ab:
1. Grundgesetz (GG):

a) Artt. 1-3 GG: insbesondere Recht auf freie Entfaltung der Personlichkeit
und Gleichheitsgrundsatz (keine Benachteiligung einer Person wegen
ihrer Behinderung)

b) Art. 6 GG: besonderer Schutz der Familie

c) Art. 14 GG: Sozialbindung des Eigentums

d) Artt. 20, 28 GG: Sozialstaatsprinzip

2. Behinderten-Gleichstellungsgesetz (BGG; 01.05.2002) [52]:
Verpflichtung zur Gleichstellung und Barrierefreiheit; umgesetzt in den
Gleichstellungsgesetzen der Lander (zum Beispiel HessBGG vom
01.01.2005)

. Allgemeines Gleichstellungsgesetz (AGG)

. Sozialgesetzbuch, insbesondere Teil IX (SGB IX)

. BUrgerliches Gesetzbuch (BGB) sowie weitere Regelungen des Zivilrechts

. Baugesetzbuch (BauGB)

. Musterbauordnung (MBO): nicht verbindliche Regelung, nur Orientierungs-
rahmen

8. Landesbauordnungen nebst zugehdrigen Handlungsempfehlungen und

AusfUhrungsverordnungen

~N o 0ok~ W

1 Grundgesetz

Das Grundgesetz (GG) [53] der Bundesrepublik Deutschland wurde am
23.05.1949 [BGBI. S.1] verabschiedet und ist Garant flir eine freie demo-
kratische Grundordnung und Lebensform der Blrger. Es soll sicherstellen,
dass die besonderen Bedurfnisse des Einzelnen nicht zu Diskriminierung und
Ausgrenzung fuhren.
Beispiel Artikel 3 GG:

»(1) Alle Menschen sind vor dem Gesetz gleich.
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1 Grundgesetz

(2) Méanner und Frauen sind gleichberechtigt. Der Staat fordert die
tatséchliche Durchsetzung der Gleichberechtigung von Frauen und
Ménnern und wirkt auf die Beseitigung bestehender Nachteile hin.

(3) Niemand darf wegen seines Geschlechtes, seiner Abstammung,
seiner Rasse, seiner Sprache, seiner Heimat und Herkunft, seines Glau-
bens, seiner religiésen oder politischen Anschauungen benachteiligt
oder bevorzugt werden. Niemand darf wegen seiner Behinderung be-
nachteiligt werden. «

Aufgrund des Benachteiligungsverbotes gemai Art. 3 Abs. 3 Satz 2 GG,
der durch das Gesetz zur Anderung des Grundgesetzes vom 27.10.1994
[BGBI. 1., 3146] in das Grundgesetz eingefugt wurde, darf niemand u.a.
wegen seiner Behinderung benachteiligt werden. Benachteiligung bedeutet
nachteilige Ungleichbehandlung. Behinderte werden zum Beispiel benach-
teiligt, wenn inre Lebenssituation im Vergleich zu derjenigen nicht behinderter
Menschen durch gesetzliche Regelungen verschlechtert wird, die ihnen Ent-
faltungs- und Betatigungsmaoglichkeiten vorenthalten, welche anderen offen
stehen [BVerfG, Beschluss vom 19.01.1999 — 1 BvR 2161/94 , BVerfGE 99,
341, 357]. Ferner verlangt das Benachteiligungsverbot gemaB Art. 3 Abs. 3
Satz 2 GG vom Staat auch die Férderung behinderter Menschen sowie den
Abbau von Benachteiligungen in der Gesellschaft. Das BVerfG hat damit
verdeutlicht, dass Art. 3 Abs. 3 Satz 2 GG sich nicht in einer formalen Rechts-
gleichheit behinderter und nichtbehinderter Menschen erschopft, sondern
eine sozialstaatliche Komponente hat (s. [24, S.725]).

Daher kdnnen unzureichende gesetzliche Grundlagen der Barrierefreiheit als
VerstoB gegen das Benachteiligungsverbot angesehen werden und zum Bei-
spiel im abstrakten Normenkontrollverfahren des Bundesverfassungsgerichts
oder der Landesverfassungsgerichte Uberprift werden [24, S. 725, 729].

Wie das BVerfG ferner im Kontext des Mietrechts festgestellt hat, kann der
Staat durch das Benachteiligungsverbot auch gebunden werden, eine bar-
rierefreie Gestaltung eines zivilrechtlichen Rechtsverhaltnisses zu schaffen
[BVerfG, NJW 2000,2658], [24, S.725].

Allerdings kommt dem Staat hierbei ein erheblicher Spielraum nach MaBgabe
des finanziell, personell, sachlich und organisatorisch Méglichen zu [BVerwG,
Urteil vom 05.04.2006 — 9 C 1.05 —, BVerwGE 125, 370, 383]. Aufgrund
dessen sind auch alle sonstigen gesetzlichen Bestimmungen und Vorschrif-
ten Uber die Barrierefreineit so anzuwenden, dass eine Benachteiligung von
Menschen mit einem Handicap vermieden werden kann.

Auch die weiteren Grundrechte des Art. 6 GG (besonderer Schutz der Fa-
milie) und des Art. 14 GG (Eigentum, insbesondere die Sozialbindung des
Eigentums) sind ebenso wie das Sozialstaatsprinzip nach Artt. 20, 28 GG im
Bereich des barrierefreien Bauens zu beachten. So gebietet beispielsweise
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das Sozialstaatsprinzip Rucksicht auf die rechtlichen und sozialen Belange
von Minderheiten [24, S.725].

Insgesamt leitet sich das Prinzip der Barrierefreineit und Zuganglichkeit aus
den allgemeinen Grundlagen des Verfassungsrechts (Grundgesetz), des Eu-
roparechts (insbesondere AEUV und VN-Behindertenrechtskonvention) und
der Menschenrechte ab. Da diese Grundlagen indes allein nicht in der Lage
sind, dem einzelnen Blrger in jedem Einzelfall eigene subjektive Rechte zu
verleinen, bedarf das Prinzip der Barrierefreiheit und Zuganglichkeit einer
Konkretisierung im einfachen Recht, um die Verantwortlichkeiten fur Barriere-
freineit zu regeln und 6ffentliche Ressourcen bereitzustellen [24, S. 725, 726].

2 Behinderten-Gleichstellungsgesetz (BGG)

Das Gesetz zur Gleichstellung behinderter Menschen [52] enthélt verschie-
dene Verpflichtungen zur Gleichstellung und zur Barrierefreineit. § 1 erlautert
das Ziel des Gesetzes:
»Ziel des Gesetztes ist es, die Benachteiligung von behinderten Men-
schen zu beseitigen und zu verhindern sowie die gleichberechtigte Teil-
habe von Menschen am Leben in der Gesellschaft zu gewéhrleisten
und ihnen eine selbstbestimmte Lebensfihrung zu ermdglichen. Dabei
wird besonderen Bedlrfnissen Rechnung getragen. «

Den Begriff der Barrierefreiheit fir behinderte Menschen definiert §4:
»Barrierefrei sind bauliche und sonstige Anlagen [...] sowie andere ge-
Staltete Lebensbereiche, wenn sie fir behinderte Menschen in der all-
gemein tblichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich
ohne fremde Hilfe zugéanglich und nutzbar sind. «

Im Bauwesen, insbesondere im Wohnungsbau, ist der obige Begriff flr die
Nutzbarkeit der 6ffentlichen Bereiche zu verwenden. Der Begriff der Zugang-
lichkeit ist in DIN 18025 und in der DIN 18024 definiert und wird bereits seit
1974 gesellschaftspolitisch pragend genutzt. Er 16st die Begrifflichkeit der
Schwerbehinderten-Eignung der Bauordnungen ab, die seit den 1950er-
Jahren (zum Beispiel in der Hessischen Bauordnung 1955) fur &ffentliche
Bauten und im sozialen Wohnungsbau benutzt wurde.
Ferner ist hier §8 zur Herstellung von Barrierefreiheit in den Bereichen Bau
und Verkehr von besonderer Relevanz:
»(1) Zivile Neubauten sowie groBe zivile Um- oder Erweiterungsbauten
des Bundes einschlieBlich der bundesunmittelbaren Kbérperschaften,
Anstalten und Stiftungen des &ffentlichen Rechts sollen entsprechend
den allgemein anerkannten Regeln der Technik barrierefrei gestaltet
werden. Von diesen Anforderungen kann abgewichen werden, wenn
mit einer anderen Ldsung in gleichem Maf3e die Anforderungen an die
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I I 3 Allgemeines Gleichstellungsgesetz (AGG)

Barrierefreiheit erflllt werden. Die landesrechtlichen Bestimmungen,
insbesondere die Bauordnungen, bleiben unberiihrt.

(2) Sonstige bauliche oder andere Anlagen, Offentliche Wege, Plétze
und StraBen sowie 6ffentlich zugéngliche Verkehrsanlagen und Befor-
derungsmittel im &ffentlichen Personenverkehr sind nach MalBgabe der
einschldgigen Rechtsvorschriften des Bundes barrierefrei zu gestalten.
Weitergehende landesrechtliche \orschriften bleiben unberihrt. «

Umgesetzt wurden diese Regelungen durch die Gleichstellungsgesetze auf
Landesebene, z. B. in Hessen durch das Hessische Gesetz zur Gleichstellung
von Menschen mit Behinderungen [56]. Das Ziel der Gesetze auf Landesebe-
ne entspricht dem in § 1 BGG definierten Gesetzesziel.

Werden die Vorgaben der Barrierefreiheit nicht bzw. nicht hinreichend reali-
siert, steht dem benachteiligten Personenkreis (Menschen mit Behinderungen
0.4.) die Moglichkeit einer Verbandsklage nach § 13 BGG offen. Es handelt
sich hierbei um ein objektives Beanstandungsverfahren zur Feststellung eines
VerstoBes gegen eine der in §13 Abs. 1 Satz 1 Nr. 1-3 aufgeflihrten Vor-
schriften. Eine solche Verbandsklage fUhrt jedoch nicht zu einer umfassenden
Uberpriifung einer Planungsentscheidung hinsichtlich eines Verfahrensfehlers
oder eines VerstoBes gegen das Abwagungsgebot, sondern stellt grundséatz-
lich den tatsachlich entstandenen Mangel nur fest [16, S.2411].

3 Allgemeines Gleichstellungsgesetz (AGG)

Zudem wurde das Allgemeine Gleichbehandlungsgesetz (AGG) [49] mit dem
Ziel der Verwirklichung der im Grundgesetz geschitzten Personlichkeitsrechte
des Einzelnen eingeflhrt.

§1 Ziel des Gesetzes
»...ist, Benachteiligungen aus Grinden der Rasse oder wegen der eth-
nischen Herkuntft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung,
einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen Identitat zu verhindern
oder zu beseitigen. «

§2 Anwendungsbereich
»(1) Benachteiligungen aus einem in § 1 genannten Grund sind nach
MaBgabe dieses Gesetzes unzuldssig in Bezug auf: |[...]
7. die Bildung,
8. den Zugang zu und die Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen,
die der Offentlichkeit zur Verfiigung stehen, einschlieBlich von Wohn-
raum. [...].«

40
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§22 Beweislast
»Wenn im Streitfall die eine Partei Indizien beweist, die eine Benachtei-
ligung wegen eines in § 1 genannten Grundes vermuten lassen, tragt
die andere Partei die Beweislast dafir, dass kein VerstoB gegen die
Bestimmungen zum Schutz vor Benachteiligung vorgelegen hat. «

Das AGG ist insbesondere mit dem Ziel der Gleichstellung der Arbeitsver-
haltnisse eingefuhrt worden. Es soll jedoch ganz generell den neuen gesell-
schaftlichen und politischen Entwicklungen der Personlichkeitsrechte zur
Durchfihrung und Umsetzung verhelfen. Mit dem AGG ist die Benachteiligung
wegen einer Behinderung im Zivilrecht verboten worden. Das AGG verbietet
hierbei auch, ein Dauerschuldverhaltnis mit einem behinderten Menschen zu
verweigern, nur weil dieser behindert ist.

Die in Kapitel | dargestellten demografischen Veranderungen sind der Aus-
|6ser daflr, im Bewusstsein der Bevodlkerung die Akzeptanz zur Umsetzung
des barrierefreien Bauens voranzutreiben. Diese Bewusstseinsbildung der
Bevdlkerung wird durch das AGG ebenfalls geférdert. Die Frage der Bar-
rierefreiheit spielt damit auch bei Klagen auf der Grundlage des AGG eine
Rolle, wenn Vertrage mit behinderten Menschen Uber Waren und Dienstleis-
tungen aufgrund mangelnder Barrierefreiheit nicht zustande kommen oder
nicht vollzogen werden, obwohl der Vertragspartner zur Barrierefreiheit zum
Beispiel seiner Geschafts- oder Veranstaltungsrdume oder eines Mietobjekts
verpflichtet war [24, S.725, 726 und 728f.].

Das AGG ist somit notwendig, da es bei den Regelungen flr Personen mit
eingeschrankten Fahigkeiten (Behinderungen etc.) — im Gegensatz zur jahr-
hundertealten Baukultur und dem Stadtebau — neue gesellschaftliche Regeln
gibt (Nachkriegsentwicklung), die es im Bewusstsein der Bevolkerung noch
weiter zu entwickeln gilt.

4  Sozialgesetzbuch (SGB)

Die Begriffe »Behinderung« und »Schwerbehinderung« sowie die Beschrei-
bung, welche Personen Menschen mit Schwerbehinderung gleichgestellt
sind, werden ferner in § 2 des Sozialgesetzbuchs Teil IX (SGB IX) definiert.

§2 Behinderung SGB IX
»(1) Menschen sind behindert, wenn ihre kdrperliche Funktion, geisti-
ge Féahigkeit oder seelische Gesundheit mit hoher Wahrscheinlichkeit
ldnger als sechs Monate von dem fiir das Lebensalter typischen Zu-
stand abweicht und daher ihre Teilhabe am Leben in der Gesellschaft
beeintréchtigt ist. Sie sind von Behinderung bedroht, wenn die Beein-
tréchtigung zu erwarten ist.
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5 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) sowie weitere Regelungen des Zivilrechts

(2) Menschen sind im Sinne des Teils 2 schwerbehindert, wenn bei
ihnen ein Grad der Behinderung von wenigstens 50% vorliegt und sie
ihren Wohnsitz, ihren gewdéhnlichen Aufenthalt oder ihre Beschéftigung
auf einem Arbeitsplatz im Sinne des § 73 rechtméBig im Geltungsbe-
reich dieses Gesetzbuches haben.

(38) Schwerbehinderten Menschen gleichgestellt werden sollen behin-
derte Menschen mit einem Grad der Behinderung von weniger als
50%, aber wenigstens 30%, bei denen die Ubrigen Voraussetzungen
des Absatzes 2 vorliegen, wenn sie infolge ihrer Behinderung ohne die
Gleichstellung einen geeigneten Arbeitsplatz im Sinne des § 73 nicht
erlangen oder nicht behalten kénnen (gleichgestellte behinderte Men-
schen).«

Die Bundesregierung ist nach §66 SGB IX verpflichtet, die gesetzgebenden
Korperschaften Uber die Lage behinderter Frauen und Manner sowie die Ent-
wicklung ihrer Teilhabe einschlieBlich der nach dem BGG getroffenen MaBnah-
men und die Gleichstellung behinderter Menschen einen Bericht abzugeben
und mdégliche weitere MaBnahmen der Gleichstellung vorzuschlagen. Durch
eine solche Evaluation und Berichterstattung soll die Prufung gewahrleistet
sein, ob und wieweit die gesetzlichen Pflichten eingehalten werden. Bislang
ist diese Pflicht in Bezug auf die Barrierefreiheit allerdings nur unzureichend
erfullt worden [24, S.725, 728].

AuBerdem sind die Trager der Sozialversicherung und die Trager der Sozialhil-
fe, Kinder- und Jugendhilfe der Lander (Gemeindeverbande und Gemeinden)
zur Barrierefreiheit im Bestand, das heiBt zur Barrierefreiheit der Dienstgebau-
de sowie der Rdume, in denen Sozialleistungen erbracht werden, verpflichtet
(§17 Abs. 1 Nr. 4 SGB I). Sie sind weiterhin verpflichtet, mit Leistungserbrin-
gern wie Vertragsarzten, Krankenhdusern, Diensten und Einrichtungen der
Rehabilitation, Pflegeeinrichtungen oder Kindertagesstatten Barrierefreiheit
zu vereinbaren und durchzusetzen [24, S. 725, 728].

5 Burgerliches Gesetzbuch (BGB) sowie
weitere Regelungen des Zivilrechts

Das Blrgerliche Gesetzbuch (BGB) [51] regelt die Rechtsbeziehungen zwi-
schen gleichberechtigten (privaten) Personen sowie die zivilrechtlichen An-
spriche zwischen den Vertragspartnern (Bauvertragsparteien, Mietvertrags-
parteien, Wohnungseigentlimern und Bautragern, 6ffentlichen Auftraggebern,
Architekten, Bauunternehmen etc.).

Das BGB wurde im Jahre 2002 im Rahmen der Schuldrechtsreform an die
européischen Vorgaben angepasst. Die vertraglichen Grundlagen insbeson-
dere des Kauf- und Werkvertragsrechtes wurden hierdurch geédndert.
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Eine Verpflichtung zur Barrierefreiheit in zivilrechtlichen Rechtsverhaltnissen ist
nur in einigen Fallen gesetzlich angeordnet, beispielsweise in §554 a BGB fur
das Wohnraummietrecht. Auf diese Vorschrift sowie auf alle sonst relevanten
gesetzlichen Bestimmungen und Anspruchsgrundlagen aus dem BGB in Be-
zug auf die Barrierefreiheit geht dieses Buch noch gesondert ein (s. Kapitel IV).

Die Vergabe- und Vertragsordnungen, die die Vergabe/dffentliche Ausschrei-
bung von Bauvertragen betreffen, wurden zuletzt 2012 angepasst, namentlich
die Allgemeinen Bestimmungen fur die Vergabe von Bauleistungen (VOB/A
2012) sowie die Vergabe- und Vertragsordnung fir Bauleistungen (VOB/B).
Hierbei gilt es zu beachten, dass nur flr 6ffentliche und in der Regel nicht fur
private Auftraggeber eine Verpflichtung zur Anwendung der VOB/A bei der
Ausschreibung von Bauauftrdgen besteht.

Die VOB/B kann auch fur die Durchflhrung von privaten Bauvertragen zwi-
schen den Vertragsparteien vereinbart werden. Da sie jedoch weder Ge-
setz noch Rechtsverordnung, sondern Vertragsrecht ist, gilt die VOB/B nicht
automatisch. Sie wird vielmehr — wie im Falle (sonstiger) Allgemeiner Ge-
schéaftsbedingungen (AGB) — nur dann Bestandteil eines Bauvertrages, wenn
die Parteien ihre Geltung klar und unmissverstandlich vereinbart haben [10,
Rn.1238f.]. Hierfir muss der Verwender der VOB/B bei Vertragsabschluss die
andere Vertragspartei ausdrucklich oder durch deutlich sichtbaren Aushang
am Ort des Vertragsabschlusses auf die VOB/B hingewiesen und der anderen
Vertragspartei die Moglichkeit verschafft haben, in zumutbarer Weise von
ihrem Inhalt Kenntnis zu nehmen. Bei einem privaten Auftraggeber/Bauherrn,
der nicht im Baurecht bewandert ist, ist daher nach der Rechtsprechung
grundsétzlich die jeweils gultige Fassung der VOB/B dem Bauvertrag bei-
zufligen bzw. ist diese zumindest zur Einsicht auszulegen oder auf andere
Weise zur Verflgung zu stellen [BGH BauR 1999, 1186], [10, Rn. 1246f. und
Rn.1250, jeweils mit weiteren Nachweisen]. Dagegen kann bei einem auf dem
Bausektor gewerblich tatigen Unternehmer oder Auftraggeber angenommen
werden, dass er die VOB/B kennt, sodass in diesen Fallen eine bloBRe Bezug-
nahme auf die VOB/B genigt, um diese wirksam in das Vertragsverhaltnis
einzubeziehen. Gleiches gilt, wenn der private Bauherr bei Vertragsschluss
durch einen Architekten vertreten wird [BGH BauR 1989, 87], [10, Rn. 1247 ff.
mit weiteren Nachweisen].

Ist die VOB/B zwischen Nichtverbrauchern als Ganzes vereinbart, liegt nach
der aktuellen Rechtsprechung eine im Ganzen ausgewogene Regelung von
Allgemeinen Geschaftsbedingungen vor, flr die eine sogenannte Inhaltskon-
trolle einzelner VOB/B-Bestimmungen auf der Grundlage der §§305ff. BGB
nicht in Betracht kommt. Dies bedeutet, dass diese sogenannte Privilegierung
der VOB/B (keine AGB-Inhaltskontrolle nach §§ 305 ff. BGB) dann nicht gilt,
wenn

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter inhak 3
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

43


https://doi.org/10.51202/9783816793335

44

6 Baugesetzbuch (BauGB)

a) die VOB/B gegenlber einem Verbraucher vereinbart wurde oder

b) die VOB/B zwischen Nichtverbrauchern nicht als Ganzes, das hei3t mit
Abweichungen von der VOB/B, vereinbart ist. Hierbei reicht grundsétzlich
jede (noch so geringfligige) inhaltliche Abweichung von der VOB/B aus.

In beiden Fallen hat bezlglich aller Bestimmungen der VOB/B eine AGB-
Inhaltskontrolle nach §§305ff. BGB stattzufinden, wobei nach der Recht-
sprechung und Literatur eine Vielzahl von Klauseln der VOB/B einer AGB-
Inhaltskontrolle nicht standhalten, siehe die Auflistung der unwirksamen und
wirksamen VOB/B-Bestimmungen in [10, Rn. 1269ff.]. Hierbei tritt im Falle
der Unwirksamkeit einzelner VOB/B-Regelungen in der Regel die gesetzliche
Vorschrift (nach BGB) an die Stelle der unwirksamen Klausel.

6 Baugesetzbuch (BauGB)

Das &ffentliche Baurecht wird in Bauplanungsrecht und Bauordnungsrecht
sowie sonstige relevante 6ffentlich-rechtliche Vorschriften unterteilt.

Wesentliche Regelungen des 6ffentlichen Bauplanungsrechts des Bundes
enthalten das Baugesetzbuch (BauGB), Bebauungs- und Flachennutzungs-
plane sowie die Baunutzungsverordnung (BauNVO). Deren Vorgaben finden
Eingang in die konkrete Baugenehmigung und etwaige Auflagen.

Zum Bauordnungsrecht gehdren die Bauordnungen der Bundeslander (einen
allgemeinen Uberblick tiber die Landesbauordnungen bietet TSP TheiBen
Stollhoff & Partner (Hrsg.), siehe [6, S.69)).

Das Baugesetzbuch (BauGB) regelt die Grundlage der stadtebaulichen Ent-
wicklung in Deutschland. Hauptaufgaben einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung sind dabei die 6ffentliche Sicherheit und die Ordnung. Die nachhaltige
Stadtentwicklung wird fUr die Sicherstellung der Funktionalitat zukunftiger
gesellschaftlicher Anforderungen notwendig. Im BauGB sind bereits die
entsprechenden Regelungen zur Stadtentwicklung verankert. Von der Bau-
leitplanung hangen Funktionsfahigkeit, Ziele und Chancen der zukinftigen
Stadtentwicklung ab. Wichtige Aspekte fir die Stadtplanungen sind die Ent-
wicklungen hin zur barrierefreien Nutzung von Wohngebieten. Die entspre-
chende Funktionalitéat eines Stadtgebietes ist abhangig von der Nutzung ihrer
Sozialstruktur und den stadtraumlichen Mdéglichkeiten.

Bei stadtebaulichen Planungen im Bereich des barrierefreien Bauens sind in
erster Linie die barrierefreie Zuganglichkeit von 6ffentlichen Einrichtungen,
offentlichen Gebauden und der Wohnbebauung in bestehenden Stadtrdumen
zu bertcksichtigen (s. hierzu [4]). Bezuglich dieser Problematik existieren
verschiedene Forschungsberichte, insbesondere Uber 6ffentliche Stadtraum-
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gestaltungen. Diese Verdffentlichungen sind relativ neu und meist nicht ausrei-
chend bekannt, wie an vielen Beispielen bei NeubaumaBnahmen zu erkennen
ist. So kann es dazu kommen, dass dieser Einzelaspekt der barrierefreien
Stadtentwicklung bei BaumaBnahmen zu nicht zeitgeméaBen Detailplanungen
fahrt.

Auf die rechtlichen Problematiken im Bereich des Bauplanungsrechts soll im
Rahmen dieses Buches jedoch nicht ndher eingegangen werden.

Bild 9 Steiler
_FIT, GESUND + GU TSRS

% /

nicht barrierefreier
Zugang

7  Musterbauordnung (MBO)

Das Bauordnungsrecht der Lander regelt die Ausfihrung von baulichen An-
lagen auf Grundstiicken und bestimmt im Einzelnen die bauordnungsrechtli-
chen Anforderungen an deren Errichtung und Erhaltung, bauliche Anderung,
Gestaltung, Nutzung, Nutzungsanderung und Abbruch. Die Landesbauord-
nungen dienen in Bezug auf bauliche Anlagen und bebaute oder bebaubare
Grundstlcke

= der Abwehr von Gefahren fur die offentliche Sicherheit oder Ordnung und
= der Minderung der Belastungen fir die Umwelt durch Unterstitzung des

Okologischen, energie- und ressourcenschonenden Bauens.

DarUber hinaus gewahrleisten sie auch den Vollzug der stéadtebaulichen Pla-
nung sowie der baurechtlichen Anforderungen in anderen Vorschriften und
wahren sozialpflegerische Mindestanforderungen an das gedeihende Zusam-
menleben von Menschen. Bei diesen Landesbauordnungen, bei denen die
Gesetzgebungskompetenz bei den Bundeslandern liegt, handelt es sich um
Verordnungen mit Gesetzescharakter.
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Die MBO [63] diente dagegen urspriinglich — wie der Name schon sagt — als
Muster/Leitbild fir die Landesbauordnungen der Lander. Sie wurde durch
die Bundesbauministerkonferenz (ARGEBAU) als offene, nicht verbindliche
Regelung verabschiedet, die lediglich einen Orientierungsrahmen fur die Lan-
desbauordnungen der Bundeslander darstellt (s. [17, S. 88]). Die MBO regelt,
wie in der Bundesrepublik die Bausubstanz erstellt werden sollte. Hierbei
werden die Begriffe der baulichen Anlagen und Gebaude in §2 MBO definiert.

In ihrem §50 definiert die MBO auch die Anforderungen an die Barrierefreiheit
bei Wohnungen (Abs. 1) und bei 6ffentlich zuganglichen Gebauden (Abs. 2)
sowie jeweils deren AuBenanlagen, welche fur die ErschlieBung des Gebau-
des ab der offentlichen Verkehrsflache notwendig sind.

Abs. 1 lautet:
»In Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen mdssen die Wohnungen
eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen
mussen die Wohn- und Schiafrdume, eine Toilette, ein Bad sowie die
Kliche oder die Kochnische mit dem Rollstuhl zugénglich sein. |[...]«.

Gemal § 3 MBO sind stets die als technische Baubestimmungen eingefihrten
technischen Regeln zu beachten.

8 Landesbauordnungen nebst
zugehodrigen Handlungsempfehlungen
und Ausflhrungsverordnungen

8.1 EinfUhrung

Die Regelungen zur Barrierefreiheit sind in den Bauordnungen der einzelnen
Bundeslander sehr unterschiedlich ausgestaltet worden. Hierbei unterschei-
den sich die Landesbauordnungen im Umgang mit den Anforderungen an
die Barrierefreiheit in vielerlei Hinsicht. Aufféllig ist bereits der »Standort« der
Anforderungen an die Barrierefreiheit. Die entsprechenden Regelungen sind
entweder im allgemeinen Teil oder in den detaillierten Artikeln bzw. Paragrafen
der Landesbauordnungen zu den Bauteilen oder zum Wohnungsbau angesie-
delt. Einige Bauordnungen, bei denen der Wohnungsbau und Sonderbauten
zusammen geregelt werden (z. B. die Bayerische Bauordnung BayBO), legen
diese Anforderungen in einem expliziten Artikel Uber barrierefreies Bauen fest.

Auch inhaltlich sind die Regelungen zur Barrierefreiheit unterschiedlich aus-
gestaltet. So gibt es Landesbauordnungen, die eine detaillierte Beschreibung
der Anforderungen an die Barrierefreiheit fir den Wohnungsbau enthalten (wie
z.B. Art. 18 Abs. 4 BayBO). Die BayBO wurde nicht als Verordnung eingefiihrt
und stellt in Bayern den baurechtlichen Mindeststandard im Rang eines Ge-
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setzes dar. Vertragsrechtlich ist — mangels ihrer Einflhrung — bei der Planung
die Norm im Einzelfall zu vereinbaren oder nach juristischer Wirdigung als
zivilrechtlich vereinbart zu werten.

Die Bauordnungen unterscheiden sich auch hinsichtlich des Anspruchs auf
barrierefreie Gestaltung im Geschosswohnungsbau. Diese Anforderungen
orientieren sich meist an der MBO, die eine barrierefreie Gestaltung bereits ab
der dritten Wohnung vorschlagt (so z. B. in Hessen). Andere Landesbauord-
nungen setzen die Notwendigkeit der barrierefreien oder rollstuhlzugénglichen
Gestaltung erst ab der vierten oder funften Wohnung eines Geschosses fest.

Durch die sich aus der MBO ergebenden Anforderungen an die Barrierefreiheit
und ihre Definition soll(te) jedoch sichergestellt werden, dass keine Benachtei-
ligung der Burger in einem Bundesland entsteht. Die Landesregierungen kon-
nen gleichwohl eigene Regelungen nach den kulturellen Gegebenheiten des
jeweiligen Bundeslandes treffen und in die Landesbauordnungen einflieBen
lassen. Dies ist tatséchlich auch in einem solch erheblichem Mal3 geschehen,
dass sowohl die Definitionen als auch die Anforderungen an das barrierefreie
Bauen in den einzelnen Bundeslandern sehr stark voneinander abweichen
(s. die Auflistung der Regelungen in den jeweiligen Landesbauordnungen in
[16, S.191ff. und 104 ff.]).

8.2 Eigenheiten der Bundeslander bezuglich der
Barrierefreiheit am Beispiel der Hessischen
Bauordnung

Hinsichtlich der Anforderungen an die Barrierefreiheit z&hlt die Hessische
Bauordnung (HBO) [57] zu den umfassendsten und am tiefsten greifenden
Bauordnungen. Im Folgenden soll daher auf die HBO als Beispiel fir eine kon-
krete und sachgerechte Umsetzung der MBO auf Landesebene eingegangen
werden. Dabei sollen auch die technischen Notwendigkeiten, die aus dieser
Bauordnung im Wohnungsbau erwachsen, erlautert werden.

a) Grundlagen

Die HBO ist die gesetzliche Grundlage flr das der Gesetzgebungskompetenz
des Landes Hessen unterfallende Bauordnungsrecht. Sie regelt also das
Bauordnungsrecht des Landes Hessen (Gefahrenabwehr). Die hessische
Landesregierung hat aus dem (mittlerweile aufgehobenen) Bundesbauge-
setz und der MBO die Hessische Bauordnung (HBO) [56] entwickelt und
verabschiedet. Hinzu treten die Handlungsempfehlungen zur HBO, die vom
Hessischen Ministerium fur Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung he-
rausgegeben wurden und die Erlauterungen und Hinweise zu wesentlichen
Fragen der HBO geben [65]. GemaR ihrem Vorwort sollen diese Handlungs-
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empfehlungen die Bauaufsichtsbehdrden, Gemeinden und am Bau Beteiligten
bei Rechtsvollzug und Planung unterstiitzen und entlasten sowie zu einer
einheitlichen Beurteilungs- und Handlungslinie beitragen. Durch sie erfahrt
die HBO ihre Konkretisierungen. Die Handlungsempfehlungen sind ein wei-
terer Grund daflir, dass die Regelungen bezUglich der Barrierefreiheit in den
Landesbauordnungen unterschiedlich ausgestaltet sind.

b) Barrierefreiheit

Die friihere HBO (Fassung 1993) wurde von der am 01.10.2002 in Kraft getre-
tenen HBO 2002 abgeldst. Im gleichen Jahr wurden auch die Regelungen zur
Barrierefreiheit eingeflihrt. Die HBO 2002 ist seit der HBO vom 06.07.1957,
die am 01.01.1958 (HBO 1957) in Kraft trat, die flinfte Fassung dieses Geset-
zes. Sie enthalt wesentliche Neuerungen des materiellen Rechts und wurde
2007 mit kleinen Veranderungen fortgeschrieben. Die aktuelle Fassung der
HBO datiert vom 15.01.2011[57].

Die im Jahre 2002 eingefuhrten Regelungen der HBO zur Barrierefreiheit
werden im Rahmen dieses Buches als exemplarisches Beispiel dargestellt. Da
das Buch nicht das Ziel verfolgt, eine vollstandige Darstellung dieser Normen
zu bieten, werden nachfolgend nur die Regelungen zum Wohnungsbau (§ 43
HBO) betrachtet. Nicht behandelt werden dagegen die Regelungen zum barri-
erefreien Bauen im 6ffentlichen Raum (§ 46 HBO) sowie zu den Arbeitsstéatten,
zumal die Anforderungen an die Barrierefreiheit von Arbeitsplatzen nicht in
die DIN 18040, sondern in die Arbeitsstattenverordnung integriert wurden.

Da der hessische Gesetzgeber mit der Neufassung der HBO 2002 die Be-
deutung des barrierefreien Bauens unterstreichen wollte, findet sich seither
eine Legaldefinition von »Barrierefreiheit« in §2 Abs. 7 HBO (s. hierzu auch
Kapitel 1,4.2):
»Barrierefreiheit ist die Zugénglichkeit und Nutzbarkeit der gestalteten
Lebensbereiche fir alle Menschen. «

Gemal den zur HBO ergangenen Handlungsempfehlungen [65, Ziffer 46.1.1]
sind bauliche Anlagen »zugénglich«, wenn sie nach ihrer Zweckbestimmung
grundsatzlich von jedermann betreten und genutzt werden kdnnen. Dabei
kommt es nicht darauf an, ob die angebotene Dienstleistung 6ffentlicher oder
privater Natur ist oder ob sie unentgeltlich oder gegen Entgelt erbracht wird.

c) Barrierefreie Wohnungen

Die in §50 Abs. 1 MBO behandelte Thematik »Barrierefreie Wohnungen« wird
in §43 Abs. 2 HBO geregelt. Dieser lautet:
»In Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen mdssen die Wohnungen
eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein. In diesen Wohnungen

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter inhak 3
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816793335

8.2 Eigenheiten der Bundeslander bezlglich der Barrierefreiheit am Beispiel der Hessischen Bauordnung

mdussen die Wohn- und Schlafrdume, eine Toilette, ein Bad und die
Kiche oder Kochnische mit dem Rollstuhl zugénglich sein. Satz 1 und 2
gelten nicht, soweit die Anforderungen wegen schwieriger Geldandever-
héltnisse, wegen des Einbaus eines sonst nicht erforderlichen Aufzugs
oder wegen ungunstiger vorhandener Bebauung nur mit unverhéaltnis-
maéBigem Mehraufwand erf(illt werden kénnen. «

Eine Wohnung liegt nach allgemeinem Verstandnis vor, wenn die FUhrung
eines selbststandigen Haushalts in den Raumen (oder in dem Raum) mog-
lich ist. Zur selbststandigen HaushaltsfUhrung sind als Mindestausstattung
Wohnraum, Klche oder Kochnische sowie Toilette erforderlich [12, §43 HBO,
Rn.1].

Die barrierefreie Erreichbarkeit von Wohnungen wurde in der HBO 2002 da-
durch verbessert, dass bereits in Gebauden mit mehr als zwei Wohnungen —
anstatt erst ab mehr als drei Wohnungen gemal den friheren Fassungen
der HBO — Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar sein sollen.
Die Regelungen entsprechen inhaltlich dem Wortlaut der MBO. Somit fehlit
auch hier der Hinweis, dass diese barrierefrei nutzbar sein mtssen. Nach den
Handlungsempfehlungen zur HBO zu §43 Abs. 2 HBO geht es bei dieser Re-
gelung um die barrierefreie Erreichbarkeit von Wohnungen oder bestimmten
Raumen innerhalb von Wohnungen. Es ist nicht verlangt, dass bei Wohnge-
bauden alle Wohnungen oder ein Teil der Wohnungen in allen Einzelheiten
behindertengerecht/ barrierefrei sein sollen. Eine solche Entscheidung obliegt
nach wie vor der Bauherrschaft. Die gesetzlichen Anforderungen beziehen
sich nur auf die ErschlieBung auBerhalb der Wohnung und bestimmter Raume
in diesen Wohnungen [12, §43 HBO, Rn.4].

Bild 10 Weg hat
ein Gefalle von
mehr als 6 Prozent
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§43 Abs. 2 Satz 1 HBO regelt die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen
eines Geschosses. Die Verpflichtung betrifft alle Wohnungen eines Geschos-
ses. In welchem Geschoss sich diese Wohnungen befinden, unterliegt der
Entscheidung der Bauherrschaft. Zur Herstellung der barrierefreien Erreichbar-
keit sind auf dem Grundstlck und in dem Gebaude entsprechende bauliche
Vorkehrungen zu treffen, wie z. B. Rampen, erforderliche Bewegungsflachen,
gegebenenfalls Aufzige oder ausreichend breite Wohnungseingangsturen.

§43 Abs. 2 Satz 2 HBO definiert die barrierefreie Zugénglichkeit von Raumen
in Wohnungen; er bezieht sich somit ausdrtcklich nur auf Wohnungen, die
nach Satz 1 barrierefrei erreichbar sein mussen. Hierzu gehoéren seit der HBO
2002 auch Schlafraume.

In §43 Abs. 2 Satz 3 HBO werden drei konkrete (Harte-)Félle genannt, die

zum Wegfall der Verpflichtung der Barrierefreineit aufgrund unverhaltnisma-

Bigen Mehraufwandes fuhren kdénnen;

= schwierige Gelandeverhaltnisse (z. B. Steilhanglage)

= Einbau eines sonst nicht erforderlichen Aufzugs (betrifft Gebaude bis zu
13 m Hohe; Umkehrschluss aus § 33 Abs. 4 Satz 1 HBO)

= ungunstige vorhandene Bebauung (z. B. bei UmbaumaBnahmen oder be-
zUglich der Nachbar- und Umgebungsbebauung zu beachten).

Diese »Hartefall«-Tatbestande sind abschlieBend. Nach den Handlungsemp-
fehlungen fUhrt das Vorliegen dieser Umstande fur sich allein noch nicht zum
Entfallen der Anforderungen der Satze 1 und 2. Vielmehr muss hinzukommen,
dass gerade hierdurch ein unverhaltnismaBiger Mehraufwand verursacht wird.
In allen drei Fallen durfte UnverhaltnismaBigkeit erst anzunehmen sein, wenn
die ansonsten (also ohne erschwerte Bedingungen) flr die Herstellung der
Barrierefreiheit anfallenden Kosten um mehr als 50 % Uberschritten wirden
[12, §43 HBO, Rn.8].

Ein unverhaltnismaBiger Aufwand kann jedoch nicht ohne Weiteres aus dem
Verhaltnis der Mehrkosten der barrierefreien Ausgestaltung zu den Gesamt-
baukosten geschlossen werden. Der MaBstab der VerhaltnismaBigkeit be-
misst sich somit nicht nur an den Kosten, sondern auch am Nutzen bzw. der
Wirtschaftlichkeit des Gebaudes aufgrund baulicher Barrierefreineit. Diese
Hartefall-Regelung soll den Ausschluss bzw. die Reduzierung der Anforde-
rungen zulasten des Barrierefreien Bauens erschweren (hierzu [16, S. 1551,
S.2211f.], wo die Autoren Wirtschaftlichkeitsrechnungen zur Ermittlung des
unverhaltnismanigen Mehraufwandes vornehmen).

Liegen die Tatbestandvoraussetzungen des Satzes 3 vor, bedarf es keiner
Abweichungsentscheidung bzw. Befreiung der Bauaufsichtsbehdrde geman
§63 HBO. Es obliegt vielmehr der Eigenverantwortung der Bauherrschaft
und der von ihr beauftragten Baubeteiligten, den Wegfall der Verpflichtung
zu prufen und Uber die Voraussetzungen des Wegfalls der Anforderungen
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an die Barrierefreiheit eigenverantwortlich zu entscheiden. Durch die Uber-
tragung dieser Entscheidungshoheit auf die Bauherrschaft, ob eine Hartefall-
Regelung nach §43 Abs. 2 Satz 3 HBO vorliegt, sowie durch den Verzicht
einer Abweichungsentscheidung bzw. Befreiung in diesen Fallen wurde die
Verantwortlichkeit hierflir ganz bewusst der Bauaufsichtsbehorde entzogen.
Die Hartefall-Regelung in §43 Abs. 2 Satz 3 HBO ersetzt sozusagen das
Erfordernis einer Abweichungsentscheidung bzw. Befreiung durch die Bau-
aufsicht. Nur wenn eine andere Tatsache als die in §43 Abs. 2 Satz 3 HBO
genannten (abschlieBenden) Tatbestande zu einem unverhaltnismakigen
Mehraufwand fUhrt, kann im Wege einer Abweichungsentscheidung (§63
HBO) von der Erflllung der Anforderungen des Satzes 1 und 2 abgesehen
werden [12, §43 HBO, Rn.8].

§43 Abs. 2 HBO erfasst auch Gebaude mit gemischter Nutzung (zum Beispiel
als Wohn- und Geschaftshaus). Die Wohnungen missen gemaB §43 Abs. 1
HBO zuséatzlich einen besonderen Zugang haben. Dies tragt dem Umstand
Rechnung, dass gewerbliche Nutzungen mit Publikumsverkehr in der Regel
ein hoéheres Risiko in sich bergen als reine Wohnnutzungen [12, §43 HBO,
Rn.2 ]. Abweichungen nach §63 HBO konnen jedoch zugelassen werden,
wenn die Wohnungen gefahrlos nutzbar sind oder wenn sich die Forderung
nach getrennten Zugéngen nicht oder nur unter auBerordentlich erschwerten
Bedingungen verwirklichen lasst [12, §43 HBO, Rn. 3].

8.3 Bauvorlagenerlass

Neben der HBO, den eingeflihrten Bauregeln und den Handlungsempfehlun-
gen zur HBO ist auch der Bauvorlagenerlass des Hessischen Ministeriums
flr Wirtschaft, Verkehr und Landesentwicklung vom 02.08.2012 [67] zu be-
rucksichtigen. Der Erlass soll dazu beitragen, die bauaufsichtlichen Verfahren
zu vereinheitlichen und zu beschleunigen.

Der Bauvorlagenerlass enthélt in seiner Anlage 1 Vordrucke fur bauaufsicht-
liche Verfahren. Anlage 2 beinhaltet Hinweise und Erlauterungen zum Inhalt
und zur Ausgestaltung von Bauvorlagen fUr bauaufsichtliche Verfahren und
fUr die Genehmigungsfreistellung sowie empfohlene Vordrucke. Anlage 3
stellt einen Serviceteil mit Hinweisen fir die Bauherrschaft, Sachverstandige,
Nachweisberechtigte, Stadte, Kreise und Gemeinden dar.

GemaB Nr. 10.1 des Erlasses bedarf es eines in die Bauvorlagen integrierten
Planungskonzeptes »Barrierefreies Bauen«, um den Anforderungen der §§43
und 46 HBO ausreichend gerecht zu werden. Dieses Planungskonzept ist
eine zielorientierte, ganzheitliche Gesamtbetrachtung des Barrierefreien Bau-
ens, bezogen auf den jeweiligen Einzelfall. Grundlage daflr sind wiederum die
als Planungsgrundlagen bauaufsichtlich eingefUhrten Technischen Baubestim-
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mungen. Das Konzept »Barrierefreies Bauen« soll nur die Angaben enthalten,
die fUr eine bauaufsichtliche Beurteilung erforderlich sind (vgl. Nr. 10.2 des
Erlasses). GemaBl Nr. 4.2 der Anlage 2 sind in den Bauzeichnungen alle Teile
der baulichen Anlage, Nutzungen und Veranderungen der Gelandeoberflache
anzugeben, an die offentlich-rechtliche Anforderungen gestellt werden und die
zur Beurteilung der Zuldssigkeit des Vorhabens von Bedeutung sind. Nach
Nr. 10.3. des Erlasses sind die notwendigen Angaben, soweit sie nicht den
Bauzeichnungen zu entnehmen sind, in der formlosen Baubeschreibung zu
erlautern.

9 Technische Regelwerke und Normen

9.1 Technische Normen

Die Regelungen uber die Barrierefreiheit sind in technischen Gesetzen und
Regelwerken, insbesondere in DIN-Normen, umgesetzt (zwar wurden in zahl-
reichen Bundeslandern seit Mitte 2012 Eurocodes, welche in bestimmten
Bereichen die DIN-Normen abldsen bzw. erganzen, bauaufsichtlich eingefthrt,
jedoch ist bezliglich der Barrierefreiheit ausschlieBlich die Begrifflichkeit aus
den DIN-Normen zu verwenden). Siehe hierzu §3 MBOI[62]:

»Die von der obersten Bauaufsichtsbehdrde durch &ffentliche Bekannt-

machung der Technischen Baubestimmungen eingefthrten techni-

schen Regelungen sind zu beachten. |[... ]«

Den durch Erlasse bauaufsichtlich eingeflhrten Technischen Baubestimmun-
gen kommt Richtliniencharakter zu.

Auch in Hessen sind gemal §3 Abs. 3 HBO die von der obersten Bauauf-
sichtsbehorde durch 6ffentliche Bekanntmachung als Technische Baubestim-
mungen eingeflihrten technischen Regeln zu beachten [64], [67].

Der in §2 Abs. 7 HBO allgemein definierte Begriff der Barrierefreiheit wird
durch diese nach §3 Abs. 3 HBO bauaufsichtlich eingefihrten Technischen
Baubestimmungen DIN 18024 und 18025 konkretisiert.

Eine bemerkenswerte Besonderheit der Bauordnung von Hessen stellt die
vollstandige EinfGhrung der einschlagigen DIN-Normen 18024 und 18025
ohne Ausschluss einzelner Punkte dar (s. Einzelheiten in [16, S. 1501f.].

Die alteste in Hessen eingeflihrte Bauregel ist die DIN 18024-2 (gultig seit
dem 29.08.1997).
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9.1 Technische Normen

Die EinfUhrung der DIN 18025-1 (Anlage 7.3/1) bezieht sich hierbei gemaB

den o.g. einschlagigen Erlassen des Hessischen Ministeriums flr Wirtschaft,

Verkehr und Landesentwicklung

= auf die Zugénglichkeit der Raume von Wohnungen nach §43 Abs. 2 HBO,

= auf Wohnungen, die als Wohnungen fur Rollstuhlbenutzer errichtet wer-
den, und

= auf die Zugange zu diesen Wohnungen.

Die Einfuhrung der DIN 18025-2 (Anlage 7.3/2) bezieht sich

= auf die barrierefreie Erreichbarkeit von Wohnungen nach §43 Abs. 2 HBO,
= auf Wohnungen, die barrierefrei errichtet werden, und

= auf die Zugénge zu diesen Wohnungen.

Technische Regeln, auf die in diesen beiden Normen verwiesen wird, sind
von der Einfuhrung nicht erfasst.

Seit dem 01.07.2012 ist die DIN 18040 als Technische Baubestimmung in
Hessen eingefuhrt.

DarUber hinaus haben sich die Bundeslander in der Arbeitsgemeinschaft der
flr Stadtebau, Bau- und Wohnungswesen zustandigen Minister und Senato-
ren der Lander (ARGEBAU) auf eine Musterliste der Technischen Baubestim-
mungen geeinigt, die die schwer Uberschaubare Masse des bauaufsichtlich
zu beachtenden technischen Regelwerks deutlich gestrafft und prazisiert hat
und entsprechend dem Bedarf erganzt wird. Sie wurde in Hessen — wie auch
in den anderen Landern —im Wesentlichen inhaltsgleich umgesetzt. Mit der
EinfUhrung dieser Liste wurde einerseits sichergestellt, dass die Technischen
Regeln, die der Gefahrenabwehr dienen, bauordnungsrechtlich beachtlich
bleiben. Andererseits wurde damit zweifelsfrei bestimmt, welche technischen
Regeln die Bauherrschaft und die am Bau Beteiligten aufgrund offentlich-
rechtlicher Verpflichtung nach Baurecht einzuhalten haben.
»Technische Baubestimmungen sind allgemein verbindlich, da sie nach
§3 Abs. 3 MBQ') beachtet werden muissen.Die Bauaufsichtsbehdr-
den sind allerdings nicht gehindert, im Rahmen ihrer Entscheidungen
zur Ausfillung unbestimmter Rechtsbegriffe auch auf nicht eingefiihrte
allgemein anerkannte Regeln der Technik zurlickzugreifen.« [Vorbe-
merkungen zur Liste der Technischen Baubestimmungen; Fassung:
September 2010]

In der Liste der bauaufsichtlich eingefuhrten Technischen Baubestimmungen
befinden sich die wesentlichen Normen zur Barrierefreiheit (zum Anwendungs-
bereich der Technischen Regeln und ihrer Abschnitte im Einzelnen s. [16,
S. 1001.]), namentlich die vom Deutschen Institut flir Normung verdffentlichten
DIN-Normen:

= DIN 18024 - Teil 1 [38].

= DIN 18024 - Teil 2 [39].
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= DIN 18025 - Teil 1 [40] und
= DIN 18025 — Teil 2 [41].

FUr die Barrierefreineit ist nunmehr allerdings die neue DIN 18040 zu beach-

ten, auch wenn diese noch nicht Uberall bauaufsichtlich eingeflhrt ist. Sie

umfasst

= DIN 18040 - Teil 1 [43]

= DIN 18040 — Teil 2 [44] und

= in Bearbeitung: DIN 18040-3 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundla-
gen — Teil 38: AuBenraum und Verkehrsflachen (wird teilweise unter dem
Arbeitstitel DIN E 18070 oder die DIN E 18050 gefuhrt; dieser Entwurf ist
als Neufassung und Ersatz fur die DIN18024-1 vorgesehen).

9.2 Die neue DIN 18040

Durch die DIN 18040 Teile 1 und 2 [43], [44] wurden die Bestandsnormen
DIN 18024 [38], [39] und 18025 [40Q], [41] neu gegliedert, grundlegend Uber-
arbeitet und teilweise zusammengefasst. DIN 18040 fasst die barrierefreie
Gestaltung im Bereich des Hochbaus zusammen und erlautert in Teil 2 die
Anforderungen an barrierefreie Wohnungen, wobei sie zwischen barrierefreien
Wohnungen und R-Wohnungen, die fur Rollstuhlbenutzer uneingeschrankt
geeignet sind, unterscheidet [17, S. 86].

Da die DIN 18040 wesentlich umfassender das barrierefreie Bauen regelt als
sich dies aus §43 Abs. 2 HBO ergibt, sind von der Einflhrung als Technische
Baubestimmungen bestimmte Bereiche ausgenommen (Naheres hierzu in
[12, Kommentar zu §43 HBO, Rn. 5ff.)).

Ziel der neuen DIN 18040 ist es, durch die barrierefreie Gestaltung des ge-
bauten Lebensraums weitgehend allen Menschen seine Benutzung in der
allgemein Ublichen Weise, ohne besondere Erschwernis und grundsétzlich
ohne fremde Hilfe zu ermdglichen. Durch die DIN 18040 wird somit definiert,
unter welchen technischen Voraussetzungen Gebaude und bauliche Anlagen
barrierefrei sind [16, S. 141.].

Es wurden Schutzziele formuliert, die zunachst in der Regel in den einzelnen
Abschnitten benannt werden. Gegenuber ihren Vorgangernormen stellen die
DIN 18040 Teile 1 und 2 diese Schutzziele, d. h. die Funktionsanforderungen
der gebauten Umwelt, in den Vordergrund und nicht die Losungsmaoglichkei-
ten [16, S.25]. Erreicht wird dies dadurch, dass die verschiedenen Schutzziele
an vielen Stellen mit technischen Anforderungen verknipft und beispielhaft
technische L6sungen aufgezeigt werden. Das Erreichen der Schutzziele hat
hierbei oberste Prioritat [17, S. 14].
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9.2 Die neue DIN 18040

Die mit der Norm verfolgten Schutzziele (Funktionsanforderungen) kdnnen
indes auch auf andere Weise als in der Norm festgelegt erflllt werden, soweit
mit den Abweichungen in den Ausfuhrungen weiterhin die in der Norm be-
zweckte Funktion erreicht wird. Dies bedeutet, dass die DIN 18040 lediglich
Lésungsbeispiele formuliert, von denen bei einer anderen geeigneten bauli-
chen L&sungsvariante auch abgewichen werden kann, sofern hierdurch die
bezweckte Funktion weiterhin erreicht wird [16, S. 13, 25].

Die besondere Bedeutung der DIN 18040 liegt indes in der erstmaligen Zu-
sammenfuhrung der Regelungen Uber alle wesentlichen Aspekte der Zu-
ganglichkeit und Nutzbarkeit des gestalteten Lebensraumes flir Menschen
mit motorischen und/oder sensorischen Einschrankungen [17, S. 13].

Erstmals wurden sensorische Anforderungen wie »Sehen«, »Héren« und »Tas-
ten«in die DIN 18040 aufgenommen und das sogenannte Zwei-Sinne-Prinzip
als allgemeine Anforderung postuliert, wonach die Ubermittlung aller der Si-
cherheit dienenden Informationen stets zeitgleich zweigleisig (d. h. jeweils
zwei Sinne gleichzeitig ansprechend) zu erfolgen hat. AuBerdem wurden an
einigen Stellen bisher festgesetzte MaBe durch flexible MaBbereiche ersetzt
(vgl. auch die einzelnen Begriffsdefinitionen in der DIN 18040 in [16, S. 261f.]
und die Aufzéhlung der allgemeinen Planungsanforderungen der DIN 18040
in[17, S.141]).

Arbeits- und Beherbergungsstatten, Verkehrsrdume und AuBenanlagen sind
nicht in DIN 18040 enthalten. Bis die Anforderungen an Verkehrsraume und
AuBenanlagen Uberarbeitet und durch die Norm DIN 18040-3 ersetzt werden,
soll die DIN 18024-1 weiterhin gltig sein [16, S.13f.].
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Dagegen ersetzt Teil 1 der DIN 18040 die DIN 18024-2 vollstandig und Teil 2
ersetzt die komplette DIN 18025. Allerdings bleiben fur die ffentlich-rechtliche
Genehmigungsfahigkeit barrierefreier Wohnungen Teil 1 und 2 der DIN 18025
zur Anwendung vorgeschrieben, solange die in der Liste der Technischen
Baubestimmungen vorgeschriebenen konkreten Auslegungen in Form sta-
tischer Verweise auf einzelne Inhalte der DIN 18025 gelten. Bis die Oberste
Baurechtsbehdrde Hessens (sowie der Ubrigen Bundeslénder) hier eine An-
derung bzw. Aufnahme der DIN 18040 in die Liste der Technischen Baube-
stimmungen vornimmt, andert sich an diesem Sachverhalt nichts.

Die DIN 18040 ist zwar priméar fir Neubauten gedacht, kann aber sinngeman
auch bei Sanierungen und fUr die Planungen von Umbauten und Modernisie-
rungen angewandt werden [5, S.606]
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[l Konsequenzen aus rechtlichen
Vorgaben und technischen
Regelungen sowie haufige Mangel

1 Technische Regelwerke fur
Barrierefreies Bauen im Wohnungsbau

Die rechtlichen Regelungen werden mit den technischen Regelwerken er-
ganzt. Zur baulichen und technischen Umsetzung sind jeweils eigene ent-
scheidende Definitionen flr Personen mit Behinderung geschaffen. Barriere-
freies Bauen, rollstuhlgerechtes Bauen und der im Sprachgebrauch benutzte
Begriff »behindertengerechtes Bauen« kdnnen durch diverse Normen und
deren Definitionen bestimmt werden. Es gibt verschiedene technische Nor-
men, die Einfluss auf Bauwerke und die gebaute Umwelt haben. Die europai-
schen Normen dienen dazu, den Handel von Produkten und Dienstleistungen
zu vereinheitlichen. In den nationalen Normen kann die Eignung der Funkti-
onstauglichkeit eingeschrankt werden. Dabei kann der spezifische nationa-
le, kulturelle und topografische Unterschied den Einsatz von européischen
Produkten einschranken. Die nationalen Normen sind vertragsrechtlich bei
Werkvertragen zu bericksichtigen. Européische Normen kdnnen als natio-
nale Normen (Beispiel: DIN EN 81-70, Aufziige) eingeflhrt werden und sind
ebenso zu beachten.

Normen sind notwendig, um die gesetzlichen Anforderungen, die nur mit
Begriffen offen definiert sind, mit Leben zu flllen und die Eigenschaften der
gewodhnlichen Verwendung und der Ublichen Beschaffenheit festzulegen. In
den technischen Normen sind auch Definitionen flr die Gruppen der Perso-
nen mit Behinderung enthalten.
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1 Technische Regelwerke flr Barrierefreies Bauen im Wohnungsbau

1.1 Zu den allgemeinen technischen Normen

Bezlglich der baulichen Einrichtung fur Menschen mit Behinderungen, die
besondere Bedurfnisse haben, sind verschiedene technische Regelwerke
vorhanden.

Die Normen des Deutschen Instituts fir Normung (DIN) sind bekannt fir die
Vereinheitlichung von Regelungen technischer Art.

Die Normen zu den Funktionsbeschreibungen beim barrierefreien Bauen wer-
den in der DIN 18024 [38], [39], der DIN 18025 [40], [41] und der DIN 18040
[43], [44] definiert.

Die DIN 18024-1/2 enthalt die allgemeinen Anforderungen an die Planung
zur Nutzbarkeit von &ffentlichen Gebauden und Anlagen.

Die Regelungen, die Einfluss auf die Barrierefreiheit halbben und sich auf den
Wohnungsbau beziehen, sind die Normen 18025-1/2. DIN 18025-1 regelt
die Ausstattung von Wohnungen fur Rollstuhinutzer. Die Anforderungen an
die Gemeinschaftseinrichtungen fur den Miet- und Geschosswohnungsbau
sind hier beinhaltet. Die Norm ist ersetzt durch die DIN 18040-2.

Die Regelungen zu Wohnungen im Eigentumswohnungsbau und zum Miet-
und Geschosswohnungsbau, die barrierefrei zuganglich sein missen, fanden
sich in DIN 18025-2.

Die DIN 18040 wurde im Prozess bereits so angelegt, dass alle Interessen-
gruppen durch die Mitwirkung bei der Gestaltung der Norm bertcksichtigt
sind. Diese Norm soll baurechtlich von allen Bundeslandern als technisches
Regelwerk eingeflihrt werden. In Hessen ist die Norm mit beiden Teilen bereits
seit Juni 2012 eingefluhrte Bauregel.

Die DIN 18040-1 wurde 2010 verdffentlicht. Sie bezieht sich auf die 6ffentli-
chen Gebaude und deren Umfeld, die barrierefrei nutzbar sein missen. Die
Anforderungen an Arbeitsstatten sind in der DIN 18040-1 nicht enthalten.
Die Anforderungen an die Wege und Platze bei den 6ffentlich zugéanglichen
Bereichen der Gebaude sind mit beinhaltet.

Die meisten Bundeslander haben die DIN 18040 Teil 1 und 2 baurechtlich
eingefuhrt. Diese Einflihrung bekundet den Willen des Gesetzgebers, die ent-
sprechenden Regelungen als Mindeststandard bei seinen eigenen Bauwerken
und auch bei den definierten baurechtlichen Anforderungen umzusetzen.

Welche Konsequenzen aus der Norm 18040 resultieren werden, war aufgrund
der noch fehlenden Erkenntnisse, z.B. Uber die baurechtliche Einfuhrung
durch die Bundeslander, zum Redaktionsschluss noch nicht absehbar.

Weitere Normen beschreiben die Herstellung von bestimmten Bauteilen wie
Aufzlige, sanitére Einrichtungen etc. Diese Normen machen Angaben zu
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1.3 DIN 18065

der materiellen Umsetzung und zu den Ausfihrungen einzelner Bauteile. Die
DIN-Normen sind je nach Rechtslage der Landesbauordnungen Mindestan-
forderungen oder kdnnen Vertragsgrundlage sowie allgemeine anerkannte
Regel der Technik sein. Bei einer Bewertung sind vom Sachverstandigen die
Rechtsverbindlichkeit und die Vertragsanforderung zu prufen, um daraus die
Anforderungen aus den technischen Normen abzuleiten.

Die rechtlichen Regelungen werden durch die baurechtliche EinfGhrung von
Normen erganzt. Dabei kdnnen auch weitere technische Regelwerke Einfluss
auf die baulichen Einrichtungen haben.

Der Begriff »behindertengerechtes Bauen« wird im Sinne der Nutzung fur
Menschen mit Behinderung verwendet. Die Bauweise kann auf die jeweilige
Nutzergruppe oder Einzelperson abgestimmt werden. Behindertengerechtes
Bauen ist im privaten und 6ffentlichen Bereich nur flr eingeschrankte Per-
sonengruppen anwendbar. Zum Beispiel sind Rollstuhlfahrer eine Gruppe,
die spezielle Anforderungen an die Umwelt stellt. Menschen mit anderen
Behinderungen haben eigene Anforderungen an ihr Umfeld. Die spezielle
Anpassung der Bausubstanz an die BedUrfnisse von z. B. Rollstuhlfahrern ist
daher nicht allgemein fUr Personen mit Behinderungen geeignet.

1.2 DIN 32984

Die Norm DIN 32984 »Bodenindikatoren« [47] ist als Regelwerk fur die Or-
ganisation von Leitlinien bei Verkehrsanlagen und StraBen einzusetzen. Sie
kann generell genutzt werden, um Wege an Gebauden zu markieren und
kenntlich zu machen.

1.3 DIN 18065

In der Norm DIN 18065 [45] sind die allgemeinen Anforderungen an Treppen
enthalten. Hier sind Stufen- und Steigungsverhéltnisse sowie die Abhangigkeit
der AuftrittmaBe geregelt. Auch die Durchgangshohen sind enthalten. Die
Norm ist meist baurechtlich eingefiihrt und stellt sicher, dass Treppen auch
als Rettungswege gefahrlos nutzbar sind. Bei der baulichen Umsetzung kann
eine negative Abweichung von der Norm zu einer Unfallgefahr fuhren. Beim
barrierefreien Bauen ist die Mindestanforderung fur Treppen nach diesen
Regeln zu gewéhrleisten. Dabei sind die Anforderungen an die Durchgangs-
héhe aus der DIN 18040 noch nicht an die Anforderungen der DIN 18065
angepasst. Daher muss besonders bei Treppen bertcksichtigt werden, dass
auch deren Anforderungen fUr groBwUchsige Menschen in der DIN 18040 fur
Treppen nicht ausdrtcklich detailliert gefordert sind.
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1 Technische Regelwerke flr Barrierefreies Bauen im Wohnungsbau

1.4 DINEN 81-70

Die DIN EN 81-70 ist die deutsche Fassung zu einer européaischen Norm fur
Aufzige. Sie soll die Mindestanforderungen flr einen sicheren und unab-
hangigen Zugang zu Gebauden regeln. In dieser Norm sind die technischen
Regeln fur den sicheren Umgang und die Handhabung der Aufztge fur Per-
sonen mit Behinderungen und Rollstihlen enthalten. AuBerdem werden hier
die unterschiedlichen Anforderungen der verschiedenen Nutzergruppen an
eine barrierefreie Gestaltung der Aufzige differenziert. Diese Norm wurde als
nationale Norm tbernommen und ist als deutsche Norm verbindlich.

1.5 DIN EN 81-41

Gegenstand der DIN EN 81-41 [32] sind Behindertenlifte. Hier werden die
technischen Voraussetzungen fur vertikale Plattformlifte oder Maschinen zur
Beférderung von Personen beschrieben. Fur inren Einsatz als Behinderten-
aufzug werden Personen bendtigt, die diese Lifte bedienen kénnen. Eine
allgemeine Nutzbarkeit ist nicht Bestandteil dieser technischen Regelung.

Die folgenden Normen sind Ausschnitte aus Regelwerken, die in der Literatur
zur Barrierefreineit oft genannt werden.

1.6 DIN 15325

In der Norm DIN 15325 [35] werden die Bedienfelder der Tastaturen flr Auf-
zlige beschrieben. Die GroBen der Taster und die Anordnungen der Bedien-
flachen sind geregelt. Die DIN 18040 bezieht sich auf diese Regelung.

1.7 DIN 18385

Die Norm DIN 18385:2012-09 VOB Vergabe- und Vertragsordnung flr Bau-
leistungen — Teil C: Allgemeine Technische Vertragsbedingungen fur Bauleis-
tungen (ATV) — Férderanlagen, Aufzugsanlagen, Fahrtreppen und Fahrsteige
ist fUr die Vergabe,Vertragsgestaltung und Abrechnung von Aufzugsanlagen
zu nutzen. Die Vertragsbedingungen fUr Werkvertrage sind darin enthalten.

1.8 DIN EN 15643

In der Norm DIN EN 15643 [36] sind die Anforderungen an die barrierefreie
Gestaltung von Gebauden enthalten. Es soll dadurch sichergestellt sein, dass
bei nachhaltig geplanten Gebauden die Gleichberechtigung der Nutzer ge-
wahrleistet ist.
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1.14 Leitfaden und Informationsschriften

1.9 DIN 32976

DIN 32976:2007-08 Blindenschrift — Anforderungen und MaBe soll die Be-
nutzung der Blindenschrift vereinheitlichen, damit eine gleichférmige Hand-
habung ermoglicht wird. Die Schrift besteht aus definiert angeordneten Erhe-
bungen, die ertastet werden kénnen und dadurch lesbar werden.

1.10 DIN 18034

Die Norm DIN 18034 (Spielplatze und Freirdume zum Spielen) [42] wurde
Uberarbeitet. In die neue Fassung wurden Anforderungen an die Barrierefrei-
heit mit Verweis auf die DIN 18040 aufgenommen. Die Anforderungen der
DIN 33942 sind ebenfalls erwahnt.

1.11 DIN 33942

In der Norm DIN 33942:2002-08 Barrierefreie Spielplatzgerate — Sicherheits-
technische Anforderungen und Prifverfahren sind die Sicherheitsanforderun-
gen flr spezielle Spielgerate und deren Umgebung aufgelistet.

1.12 DIN 51130

Die Norm DIN 51130 [48] enthélt eine Beschreibung der Verfahren zur Eig-
nungsprufung von rutschhemmenden Bodenbeldgen. Dabei ist die Prifung
mit dem PrUfschuh auf einer schiefen Ebene Grundlage fur die Bestimmung
der Rutschhemmung der Bodenbelage. Die Einteilung erfolgt in den Klassen
R9bisR 13.

1.13 DIN 18022

DIN 18022 [37] befasst sich mit den MaBen von Mébeln und den Abstanden
zwischen Moébeln und Einrichtungen, die zum Gebrauch notwendig sind.

So ist hier z.B. der Abstand vom Waschtisch zur Wand geregelt, damit ein
Handtuchhalter Platz findet. Die Norm wurde zurlckgezogen, kann aber wei-
terhin genutzt werden, um die allgemein Cblichen Mindestmale zu bewerten.

1.14 Leitfaden und Informationsschriften

Zu den Regelwerken kommen Dokumente hinzu, die zusatzliche Informatio-
nen und Erklarungen zum barrierefreien Bauen enthalten. Des Weiteren sind
verschiedene Leitfaden von Interessenverb&nden und dem Bauministerium
bekannt, die jedoch lediglich eine unverbindliche Informationsquelle darstellen.
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1 Technische Regelwerke flr Barrierefreies Bauen im Wohnungsbau

1.15 BGI/GUV-| 8527

Der Leitfaden BGI/GUV-I 8527 [31] wurde fUr die Bewertung von Boden-
belagen flr nassbelastete BarfuBbereiche von der gesetzlichen Unfallver-
sicherung (DGUV) erarbeitet. Diese finden sich z.B. in &ffentlichen Badern,
Krankenhausern sowie Umkleide-, Wasch- und Duschraumen von Sport- und
Arbeitsstatten. Die Bewertungsgruppen der baulichen Situationen werden
einem Rutschwinkel zugeordnet und kénnen damit der rutschhemmenden
Eigenschaft der Bodenbelage nach DIN 51130 zugeordnet werden.

1.16 R-FGU 84

Die R-FGU 84 [30] beinhaltet die barrierefreien Einrichtungenan FuBgénger-
Uberwegen in geschlossenen Ortschaften.

1.17 Arbeitsblatt »Bauen und Wohnen flr Behinderte«

Das Arbeitsblatt »Bauen und Wohnen und flr Behinderte« Nr. 7; StraBen,
Platze Wege, Offentliche Verkehrs- und Griinanlagen sowie Spielplétze;
des Bayerischen Staatsministeriums ist ein erweiterter Kommentar zu der
DIN 18024-1, der helfen soll, die Gestaltung der Lebensraume fur die ca. 980
000 Personen (s. ebd., S. 3) mit Behinderungen in Bayern zu verbessern. Es
enthalt Ausziige aus den Normen 18024 und 18025 mit grafischen Ergan-
zungen und Erlauterungen. Auf Seite 61 gibt es eine Tabelle zur Abhangigkeit
verschiedener SchriftgroBen von den Sehentfernungen, um Orientierungs-
schilder im 6ffentlichen Raum zu beschriften.

1.18 Leitfaden »Nachhaltiges Bauen«

Der Leitfaden »Nachhaltiges Bauen« wurde im Jahr 2001 vom Bundesminis-
terium flr Verkehr, Bau- und Wohnungswesen (BmVBW) herausgegeben und
ist der erste Bewertungsmafstab fUr die Nachhaltigkeit von Gebauden. In die-
sem Leitfaden wurden die gesetzlichen Anforderungen an die Barrierefreiheit
bei Gebauden festgehalten. Die Kriterien sind in die Zertifizierungssysteme der
Deutschen Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen — DGNB e.V. Ubernommen
worden und spéater in die DIN 15643 [36] eingeflossen.
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1.19 Technische Regelungen zum Wohnungsbau

Durch die Verpflichtung zur Einhaltung der in den Landesbauordnungen
beschriebenen Detailausfihrungen ist im Geschosswohnungsbau ein be-
stimmter, rechtlich geregelter Anteil an Wohnungen barrierefrei oder rollstuhl-
zuganglich herzustellen..

Die Detailbeschreibungen der Bauteile sind in den technischen Normen ent-
halten. Die Bauteile sind entsprechend herzustellen, um Rechtssicherheit zu
erlangen. Soweit die Normen nicht baurechtlich eingeflhrt sind, muss nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik gebaut werden, um die An-
forderungen zu erfullen. Die Anforderungen, die dann allgemein Ublich sind,
sind schwer zu ermitteln und kénnen von den DIN Normen abweichen.

Die HBO [57] regelt die Formalien fur die Einfihrung von Normen und DIN-
Normen als eingefuhrte technische Bauregel. In den Kommentaren zur Bau-
ordnung wie z.B. der Handlungsempfehlung [65] finden sich zusatzliche
Detailangaben (s. Anlage zur DIN 18040-2). In Hessen wird die Norm 18040
als eingeflihrte Bauregel vom Gesetzgeber zur Sicherung der Funktionalitat
genutzt.

Nach der Handlungsempfehlung zur HBO 2014 Nr. 43.2 »Der Begriff »Bar-
rierefreiheit« ist in §2 Abs. 7 allgemein definiert und wird durch die nach
§3 Abs. 3 bauaufsichtlich eingefuhrten Technischen Baubestimmungen
DIN 18024 Teil 1 und 18040 Teil 2 ndher bestimmt. Die Einfuhrung bezieht
sich auf die barrierefreie Erreichbarkeit der Wohnungen, die Zugénglichkeit
der Rdume mit dem Rollstuhl und die barrierefreie Erreichbarkeit der Aufziige
von den Wohnungen und der 6ffentlichen Verkehrsfldche. «

Nach DIN 18040-2, Nr 1 »Dieser Teil der Norm gilt fir die barrierefreie Pla-
nung, Ausfihrung und Ausstattung von Wohnungen sowie Gebéuden mit
Wohnungen und deren AuBenanlagen, die der ErschlieBung und wohnbezo-
genen Nutzung dienen. (...) Die Norm gilt fir Neubauten. Sie kann sinngemél3
far die Planung von Umbauten oder Modernisierungen angewendet werden. «

D.h., die Norm ist im einzelnen Sondereigentum der betroffenen Wohnung
anzuwenden. Die Rollstuhlfahrer missen auch im Gemeinschaftseigentum
nach DIN 18040-2 alle Gemeinschaftseinrichtungen innerhalb der Wohnanla-
ge nutzen kdénnen. Sie mUssen in die Lage versetzt werden, von fremder Hilfe
weitgehend unabhangig zu sein. (Ziel des Gesetzgebers; mit Einflhrung der
Norm verbindlich). Daraus folgt, dass diese Norm als allgemein anerkannte
Regel der Technik fur die Wohnungsanlage umzusetzen ist.

Ein Mangel der Funktion ist nach Vertragsrecht und im Kaufrecht zu bewer-
ten. Die Funktionseignung der Wohnung, die sich aus der HBO herleitet, ist
rechtsverbindlich.
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Der Eigentimer wird nicht rechtsverbindlich gezwungen, die Norm umzuset-
zen. Er kann nach eigenem Ermessen selbstverpflichtend und ohne Rechts-
wirkung auf Dritte in seiner Wohnung agieren. Ein Ruckschluss von der Bau-
ordnung auf die Funktionsfahigkeit der einzelnen Wohnung ist nur aufgrund
der Baugenehmigung mdglich. Bei Mangeln in der Baugenehmigung kann
selbst dieser Ruckschluss nicht gezogen werden.

1.20 DIN 18024-1

DIN18024-1 soll sicherstellen, dass 6ffentliche Wege, Platze, Spielplatze und
GrUnanlagen barrierefrei nutzbar sind. Blinde und sehbehinderte Personen,
Menschen im Rollstuhl und Gehbehinderte, altere Personen, Kinder, gro3- und
kleinwilchsige Menschen, Gehdrlose und Personen mit sonstigen Behinde-
rungen sollen bei der Gestaltung berlcksichtigt werden.

1.21 DIN 18024-2

In der DIN 18024 -2 wird beschrieben, welche Bauteile fUr die Nutzung als
Arbeitsstétte von Personen mit Behinderungen einzubeziehen sind. Es sind
Anforderungen an &ffentliche Gebaude enthalten. Die Anforderungen an
besondere Bauwerke wie Schwimmbéader oder Veranstaltungsstéatten sind
zusatzlich detailliert angegeben. Ersetzt durch DIN 18040-1.

1.22 DIN 18025-1

DIN 18025-1 beschreibt, wie eine Wohnung fur Rollstuhlnutzer errichtet
werden kann. Sie enthalt auch die Anforderungen an gemeinsam genutzte
Raume in Wohnanlagen. Die Bewegungsflachen, die eine Person im Rollstuhl
bendtigt, und die Anforderungen an die Sanitarrdume werden hier detailliert
festgehalten. Rollstuhlfahrer, die auch Oberkdrperbehinderungen haben, wer-
den bei den Anforderungen an die Bauteile ebenfalls berlcksichtigt. AuBer-
dem sind die Anforderungen an Stellplatze flir Autos und RollstUhle in dieser
Norm enthalten. Ersetzt durch DIN 18040-2.
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1.23 DIN 18025-2

Im Miet- und Geschosswohnungsbau sollten barrierefreie Wohnungen ent-
sprechend der DIN 18025-2 Nr. 1 Anwendung und Zwecke gestaltet werden.
Die Norm bezieht die gesamte Wohnanlage mit Wegen in die Anforderungen
an die Raume der Wohnungen ein. Die Bewegungsflachen, die notwendig
sind, um die Rdume nutzbar zu machen, sind definiert. Die Bewohner sollen
in die Lage versetzt werden, weitgehend unabhangig in den Wohnungen zu
leben. Weitere Nutzraume wie Trockenraume und Abstellkeller etc. dienen
dieser Lebensumfeldgestaltung. DIN 18025-2 ist durch DIN 18040-2 ersetzt.

1.24 DIN 18040-1

Offentlich zugangliche Gebaude sollen barrierefrei hergestellt werden. Dazu
sind in der DIN 18040-1 funktionale Beschreibungen flr die Ausstattung ent-
halten. Die Anforderungen fur eine auditiv und taktil wahrnehmbare Gestaltung
sind weiter ausgearbeitet worden. Das Vermittlungssystem des Zwei-Sinne-
Prinzips, das sicherstellen soll, dass mindestens ein WWahrnehmungsorgan In-
formationen aufnehmen kann, wurde neu eingefihrt. Die inneren und auBeren
ErschlieBungen sind mit ihren besonderen Anforderungen detailliert wieder-
gegeben. Informations- und Orientierungshilfen werden einzeln beschrieben,
ebenso die Bedien- und Ausstattungselemente mit ihrem dazugehorigen
Schutzziel.

1.25 DIN 18040-2

DIN 18040-2 dient der Gleichberechtigung von Nutzern von Wohnungsbau-
ten. Sie gilt fur Wohnungsneubauten und ist gleichzeitig die Funktionsbe-
schreibung fur den Wohnungsbau. Hier sind die baulichen Einrichtungen
beschrieben, die barrierefrei, also auch fur Rollstuhifahrer nutzbar, sein sollen.
Die Anforderungen an die Bauteile, die fur die Rollstuhinutzung notwendig
sind, sind in der Norm mit (R) gekennzeichnet und als zusétzliche Anforderung
zu betrachten. Die Beschreibungen wurden anhand der Funktionsanforde-
rungen, die die Bedurfnisse der Nutzer detailliert berlcksichtigen, erarbeitet
und stellen das Schutzziel dar. Darin sind die auditiv und taktil wahrnehm-
baren Gestaltungen enthalten. Des Weiteren sind hier die Anforderungen an
die inneren und auBeren Infrastruktureinrichtungen, wie Pkw-Stellplatze und
Treppen, aufgefuhrt. Die besonderen Anforderungen an Bauteile wie Aufzlige,
Rampen und Turen finden sich in eigenen Beschreibungen wieder. FUr die
ErschlieBungen auf Grundstiicken mit Gehwegen und Verkehrsflachen gibt
es einen eigenen Abschnitt. Auch die Anforderungen an die Einrichtungen
einzelner RAume sind in dieser Norm definiert.
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2 Haufige Mangel

2.1 Haufige Mangel und Anforderungen

Die Musterbauordnung [62] beinhaltet in § 50 Vorschlage dazu, wie die Bun-
deslander bezuglich der barrierefreien Bauweise verfahren sollten.

Barrierefreie Wohnungen sind nach Musterbauordnung §50 »Barrierefreies
Bauen« folgendermaBen definiert: »(7) In Gebauden mit mehr als zwei Woh-
nungen mdssen die Wohnungen eines Geschosses barrierefrei erreichbar
sein; [...]«

Diese Anforderung der Musterbauordnung wird z.B. in Hessen umgesetzt.
Barrierefreie Wohnungen in einem Geschoss sind baurechtlich gefordert,
wenn Gebaude mit mehr als zwei Wohnungen hergestellt werden. Die Zu-
ganglichkeit fur Personen im Rollstuhl ist dabei eine zusétzliche Anforderung
an die Nutzbarkeit.

Die Handlungsempfehlungen (HE) enthalten zusétzlich zu der Hessischen
Bauordnung (HBO) eine weitere Definition durch den Gesetzgeber, siehe HE-
HBO [66] 43.2: »Der Begriff -Barrierefreiheit« ist in § 2 Abs. 7 allgemein definiert
und wird durch die nach § 3 Abs. 3 bauaufsichtlich eingefihrten technischen
Baubestimmungen in DIN 18024 Teil 1 und 18040 Teil 2 nédher bestimmt.Die
EinfGhrung bezieht sich auf die barrierefreie Erreichbarkeit von Wohnungen,
die Zugénglichkeit der Raume mit dem Rollstuhl und die barrierefreie Erreich-
barkeit der Aufziige von den Wohnungen und der &ffentlichen Verkehrsfldche. «

In DIN 18025-Teil 2 »Planungsgrundlagen« wurde in Absatz 1 Anwendungs-
bereich und Zweck definiert, fur welche Nutzer und welche Bauvorhaben
barrierefreie Wohnungen zu planen sind.

DIN 18040-2 gilt seit ihrer baurechtlichen Einfuhrung fur die barrierefreie Pla-
nung von Wohnanlagen. Die Darstellung der Planung fur Baugenehmigungen
ist in Hessen im Bauvorlagenerlass [13] unter Anlage 2,10. detailliert beschrie-
ben. Der Bauvorlagenerlass regelt in Anlage 2 unter Punkt 10 »Barrierefreies
Bauen« fur Hessen, wie ein entsprechendes Planungskonzept aussehen und
was es beinhalten soll.

Diese Regelungen betreffen die technisch-funktionale Umsetzung zur Nut-
zung im Wohnungsbau. Die folgenden aufgefiihrten Regelungen sind fur die
technische und funktionale Eignung zwingend erforderlich. Abweichungen
sind in allgemein zuganglichen Bereichen nur im speziellen Einzelfall denkbar.

Wie oben bereits erwahnt, regelt DIN 18025-2, welche Personengruppen
bzw. welche Einschréankungen bei der Planung von barrierefreien Wohnungen
zu berucksichtigen sind.
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Diese Norm soll fur kleinwtchsige und gehbehinderte Personen mit Rol-
lator, jedoch nicht fur Rollstuhinutzer Anwendung finden. Ebenso werden
Sehbehinderte in den technischen Beschreibungen berlcksichtigt. Barri-
erefreineit bezieht sich nicht nur auf die Einschrankung der Sinne, die die
Bewegungsfahigkeit und Wahrnehmung behindern. Andererseits wird die
Bedienfahigkeit von technischen Einrichtungen im Bauwerk bertcksichtigt,
um bei beschrankten Bewegungsradien die Nutzung zu ermdglichen. Auch
Personen mit kognitiven Einschrankungen sollen ihren Alltag ohne Barrie-
ren bewaltigen kdnnen. Hindernisse, Barrieren und die daraus resultierende
Fremdbestimmung im Alltag sollen bei der Planung bereits beseitigt werden.
Die neue Norm 18040-2 beschreibt die notwendigen funktionalen Anforderun-
gen fUr die Wahrnehmung durch die Sinne weitgehender als die Norm 18025.

Die Norm 18025-2 dient zusatzlich vertraglichen Regelungen, bei denen eine
Rollstuhleignung vereinbart wird. In der Norm 18040-2 ist auch die Rollstuhl-
eignung der Wohnungen beschrieben, die besonders berlcksichtigt werden
muss. AuBBerhalb der Wohnungen sind alle Wege und Verkehrsflachen sowie
die Infrastruktur grundsatzlich fur die uneingeschrankte Nutzung mit dem
Rollstuhl herzustellen

Landesbaurechtlich ist die Norm 18025 eine rechtliche z. B. nach HBO §43
geforderte Mindestanforderung. In anderen Bundeslandern wird diese Norm
baurechtlich nicht immer gefordert, sie kann dort aber Grundlage flir vertrag-
liche Regelungen sein.

2.1.1 Orientierung, Leiten, Warnen

Hinweise zur Gebaudenutzung (DIN 18040-2, Nr. 4.4) kénnen visuell (durch
Sehen), auditiv (durch Héren) oder taktil (durch Fuhlen) dargestellt werden. Bei
Gebaudestrukturen sind zur geeigneten Gestaltung zu jeder Wahrnehmungs-
art bauliche Hinweise erforderlich. Reihenh&user sind ebenfalls aufgeflhrt und
somit fur die Allgemeinheit auffindbar und zuganglich auszustatten.

Visuell sind Leuchtdichtekontraste (DIN 18040-2, Nr. 4.4.2) zum Umfeld ein-
zusetzen. Je hdher die Leuchtdichtekontraste desto héher die Erkennbarkeit.
Die Farbgebung unterstutzt diesen Effekt.

Kontrastwerte kénnen berechnet werden. Es hat sich gezeigt, dass Leucht-
dichtekontraste mit K < 0,4 zum Orientieren und Erkennen von Hinweisen
und Objekten an Wanden ausreichend sind. Bei Bodenmarkierungen, Warn-
hinweisen und schriftlichen Informationen sind Leuchtdichtekontraste mit
K < 0,7 als geeignet bezeichnet.

Schriftliche Informationen mussen auch fur Sehbehinderte gut lesbar sein.
Dabei sind bei Klingelschildern und Hausnummern geeignete Schriftarten und
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GroBen zu verwenden. Beeintrachtigungen durch Blendung und Schattenbil-
dung sind zu vermeiden. Entspiegeltes Glas und matte Oberflachen kénnen
hilfreich flr eine bessere Orientierung sein. Klingeln und Namensschilder und
nur aus kurzer Distanz zu lesende Informationsschilder missen flir Gehbe-
hinderte und Rollstuhlfahrer zugéanglich sein.

2.1.2 Beispiel: Eingangssituation

Fir die Infrastruktur in Wohnhausern sind die Gebaudeteile (18040-2, Nr. 4.1)
zur barrierefreien Nutzung herzustellen. Zur Infrastruktur im Geb&ude gehdren
Bereiche einschlieBlich ihrer Bauteile und technischen Einrichtungen, die zur
ErschlieBung genutzt werden.

Die ErschlieBung muss Uber Verkehrsflachen und Bewegungsflachen bis zum
Eingang des Gebéaudes erfolgen. Ferner missen Flure, Treppen, Aufzige und
Eingangsbereiche im Gebaude fur Personen mit Behinderungen nutzbar sein.

Bild 12 Bild 13

Beim Beispiel Bild 12 ist der Eingangsbereich dunkel und zu wenig kont-
rastiert. Daher sind die vorhandene Klingelanlage sowie der Turgriff etc. fur
Sehbehinderte schwer auffindbar. Der Zugang zu dem Mehrfamilienhaus mit
funf Wohnungen ist nicht moglich. Bei der Planung wurde die Notwendig-
keit, barrierefreie Wohnungen herzustellen nicht beachtet. Der Zugang lasst
sich aber Uber technische Losungen, wie den Bau eines Aufzugs oder einer
Rampe, herstellen.

In Bild 13 ist der Haupteingang mit einer Glasfassade zu erkennen. Die Tur ist
aufgrund der wenig kontrastreichen Gestaltung schlecht auffindbar. Die not-
wendigen — jedoch fehlenden — Glasmarkierungen wéren eine gute Ldsung,
um die Tur erkennbar zu gestalten.
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Bild 14 Bild 15

Die fehlenden Kontraste k&nnen durch den Austausch der Elemente beseitigt
werden.

Die Losung mit dem Haltegriff am Turrahmen in Bild 14 zeigt, dass ein Bedarf
flr einen barrierefreien Zugang besteht. Der Griff ist bestimmt hilfreich, kann
aber bei Personen mit Gehhilfen den schwellenlosen Eingang nicht ersetzen.

Auch die Blechrutsche in Bild 15 ist eher gefahrlich. Da auch der Gehweg zu
schmal ist, besteht im schlecht sichtbaren Stufenwirrwarr an der Blechkante
eine besondere Stolperstelle. Es zeigt sich hierbei, dass eine Notwendigkeit
fUr barrierefreie Planungen besteht, da bereits Neubauten nachgerUstet wer-
den mussen.

Diese Art L6sungen sind aber keine ausreichenden MaBnahmen bei der Man-
gelbeseitigung im barrierefreien Bausektor. Nachristungen, wie in den beiden
Bildern zu sehen, sind als mangelhafte Werkleistung zu bezeichnen.

2.1.3 Auditive Wahrnehmbarkeit

Akustische Informationen (18040-2, Nr. 4.4.3) mUssen fUr Menschen mit ein-
geschranktem Horvermodgen verstandlich sein; eine sprachliche Kommunika-
tion sollte moglich sein. Nach DIN 18040-2, 4.5.3 sind Kommunikationsanla-
gen, wie Turdffner, Klingeln und Gegensprechanlagen barrierefrei zu gestalten.
Die Horbereitschaft ist bei Gegensprechanlagen der Gegenseite zusétzlich
optisch anzuzeigen. Die Turfallenfreigabe (auch Tursummer genannt) ist op-
tisch oder durch fuhlbare Vibration zu signalisieren. Bei den Ublichen Klinge-
lanlagen sind einige Produkte mit zu geringer Wahrnehmbarkeit hergestellt.
Auch nicht behinderte Personen haben damit oft Probleme. Beim Drlicken
der Klingel ist der Ausléseweg so gering, dass sofort das Gefuihl aufkommt,
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die Klingel funktioniere nicht und musse noch einmal betétigt werden. Es fehit
die Wahrnehmung, dass die Klingel betatigt wurde.

Da diese Anforderung noch nicht so bekannt und in der Norm neu erarbeitet
ist, sind Mangel bislang nicht aufgetreten.

2.1.4 Taktile Wahrnehmung

Die taktile Wahrnehmung bei schriftlichen Informationen nach DIN 18040-2,
Nr. 4.4.4 muss sowohl in erhabenen lateinischen GroBbuchstaben und ara-
bischen Ziffern als auch in der Braille’schen Blindenschrift (nach DIN 32976)
hergestellt sein. Sie kann durch zusétzliche ertastbare Piktogramme und
Sonderzeichen erweitert werden.

Die Norm berticksichtigt nicht mehr die zur allgemeinen Nutzung gehérenden
Raume in der Wohnanlage wie z.B. Trockenrdume, Fahrradraume sowie
Abstell- und Mullentsorgungsraume im Gebaude. Da deren Nutzung jedoch
notwendig ist und in der DIN 18025 diese Raume mitenthalten waren, kann
im Allgemeinen von der Notwendigkeit ihrer barrierefreien Nutzbarkeit aus-
gegangen werden. Juristisch ist dies allerdings nicht klar. Die Einrichtungen
dieser Raume mussen fur Personen mit Behinderung taktil wahrnehmbar sein.

Nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.1 sind bei der inneren ErschlieBung des Gebaudes
die Ebenen, die barrierefrei erreichbar sein sollen, stufen- und schwellenlos
herzustellen. Dabei ist bei den Treppen Uber die Regelungen der DIN 18040-2,
Nr. 4.3 und weiteren Beschreibungen bereits die taktile Wahrnehmung be-
rlcksichtigt. Die Setzstufe z. B. ist notwendig, damit mit dem FuB oder dem
Langstock die Treppe erkennbar ist.

Auch Flure in den nicht barrierefrei erreichbaren Ebenen missen nach
DIN 18040-2, Nr. 4.3 Ausstattungselemente haben, die nach DIN 18040-2,
Nr. 4.5.4 taktil erfasst werden konnen. In Bild 11 der Norm sind die Anfor-
derungen beschrieben, mit denen der Langstock Austattungsgegenstande
erkennen kann.

Die sonstigen Verkehrsflachen nach DIN 18040-2, Nr. 4.2 liegen nicht immer
auf dem Weg zur Wohnung und sind auch wie die Flure nutzbar auszustatten.
Die Briefkasten, Treppen, Mullboxen und auch Fahrradstander etc. missen
taktil erfassbar sein. Bei Rampen sind die Radabweiser, bei normalen Wegen
die Begrenzungen, sowie die Bodenindikatoren Elemente, die bereits in den
unterschiedlichen Beschreibungen der Norm erfasst sind.

Die Notwendigkeit ist in der Norm nicht ausreichend klar dargestellt und
fuhrt dauerhaft zu Fehlinformationen. Aus der Gleichwertigkeit der Normen
DIN 18040-2 und DIN 18025 ergibt sich weiterhin die Anforderung zu den
Nebennutzflachen der zugehodrigen Wohnungen im Keller.
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Bild 16

Die Briefkastenanlage in Bild 16 muss mit einem 3 cm hohen Sockel nach
DIN 18040-2 einfach ertastbar ausgefuhrt werden, sie ist jedoch mit dem
Langstock nicht erfassbar, da sie keinen Sockel hat.

Die Hausnummer musste ebenso greifbar und ertastbar sein.

Bild 17

Die Briefkastenanlage in Bild 17 ist eine Ubliche Ausstattung bei Wohnanla-
gen. Die Namensschilder sind kaum lesbar, die Briefeinwurfschlitze sind zu
hoch angebracht.

Zur Mangelbeseitigung musste sie umgebaut werden. Es ist kaum vorstell-
bar, dass Namensschilder nach DIN 18040-2, Nr. 4.4 hergestellt werden, da
die Schriftziige der Braille’schen Blindenschrift nach DIN 32976 [2] dafir im
Handel (noch) nicht erhaltlich sind.
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2.1.5 Einrichtungen

Es gibt nach der Begriffsdefinition in der DIN 18025-2, Nr. 2 bauliche Einrich-
tungen, zu denen Gerate und technische Ausstattungsgegenstande gehoren,
sowie flexible Einrichtungen, die der Nutzer einbaut oder verandert. Die Defi-
nition fUr Einrichtungen stammt aus der Norm DIN 18022/(11.89), die heute
nicht mehr gultig ist, jedoch als funktionale Beschreibung im Einzelfall vom
Sachverstandigen zur Bewertung genutzt werden kann.

In der DIN 18040-2 sind diese Einrichtungen nicht mehr definiert. Bei Fest-
stellung durch den Sachverstandigen wird der Begriff weiter zur Festlegung
von Bauteilen bendtigt.

Die Einrichtungen konnen sofort (bauseits vom Bauherrn) oder spéater vom
Nutzer eingebaut werden. Es ist zu unterscheiden zwischen baulichen Ein-
richtungen, die entsprechend landesbauordnungsrechtlicher Forderungen
vorzusehen sind, und nachtraglich, wie nach BGB §554a im individuellen
Einzelfall, herzustellenden funktionalen Einrichtungsgegenstanden, die der
Nutzer einbauen kann.

Bauliche Einrichtungen sind z.B. Einbausiphons von Ablaufen, die bei un-
terfahrbaren Waschtischen im Sanitarraum nach der a. a. R. der Technik
(DIN 18025-2, Nr. 6.2) notwendig sind. Ebenso z&hlen dazu Steckdosen,
Bedienstellen der Heizung und Luftung, Schalter, Fenster, Balkonttren und
deren Giriffe (DIN 18025-2, Nr. 6.2) etc..

2.1.6 Bewegungsflachen

Bewegungsflachen sind in der DIN 18025-2, Nr. 2.2 definiert als fur die Nut-
zung der Einrichtungen notwendige Flachen. Die Nutzbarkeit wird mit der
Sicherstellung der erforderlichen Abstande zwischen den Einrichtungen und
Bauteilen garantiert.

In der DIN 18040-2, Nr. 3.2 werden die Bewegungsflachen von Rollstuhlfah-
rern nicht differenziert betrachtet, sondern den bauteiltypischen Erfordernis-
sen zugeordnet. Nach DIN 18040-2 sind in den differenzierten Untergruppen
zusétzlich die Greifradien von Personen im Rollstuhl und deren Beinfreiheit
masBlich angegeben. Dadurch werden die Bewegungsrdume dreidimensional
erfasst und genauer beschrieben, welche Funktion zu gewahrleisten ist.

Die Bewegungsflachen verschiedener Einrichtungen durfen sich Uberlagern.
Eine Einschrankung in der Funktion der Bewegungsflachen darf nicht durch
hineinragende Heizkdrper, Rohrleitungen, Handlaufe oder Wandteile verringert
werden.
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Bild 18

Bei dem Beispiel in Bild 18 ist der Eingang zum Seniorenheim durch die
Briefkastenanlage verstellt. Die Bewegungsflache ist dadurch zu eng und
kann ein Hindernis im Wegebereich sein. Der Rollstuhlfahrer kann vor der
Tur nicht drehen und auch keine Tur &ffnen. Dies ist baurechtlich ein Mangel
(DIN 18025-2, 2.2), da die Zuganglichkeit nicht gewahrleistet ist. Ein Umbau
ist mit dem Versetzen des Briefkastens notwendig.

Bild 19

Bild 19 zeigt den Blick hinter die Haustur einer Wohnanlage. Wie am MaBstab
zu erkennen ist, ist die Bewegungsflache nicht ausreichend groB. Es gibt wohl
keine ausreichende Abstellflache fur Alltagsgegenstéande. Ein solcher Mangel
ist ein Planungsfehler, der kaum revidierbar ist. Eine Mangelbeseitigung ist
mit einem konstruktiven, aufwandigen Eingriff oder mit einem Anbau l6sbar.
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2.1.7 Besondere Anforderungen an Bewegungsflachen

Die Bewegungsflachen sind in der DIN 18025-2 fur barrierefreie Wohnungen,
im Abschnitt 3 detailliert und in der DIN 18040-2 zugehorig zu den Schutzzie-
len beschrieben. Der Flachenbedarf ist eindeutig mit genauen Mal3en geregelt.
Im Einzelfall sind keine Abweichungen von den MaBen mdaglich, da es sich um
definierte Abstande handelt. Funktional kann jedoch eine technische Lésung
einen Ersatz fur den Flachenbedarf gewéhrleisten. Zum Beispiel kann der
Rollstuhlifahrer eine Tur, wenn diese mit einem Motor automatisch angetrieben
wird, ohne gréBere Bewegungsflache passieren.

Daraus ergibt sich, dass keine baurechtlichen Abweichungen von der tech-
nischen Regelung notwendig oder maéglich sind. Sobald die Zuganglichkeit
notwendig ist, wird der Flachenbedarf bestimmbar und ist nicht diskutierbar.
Eine Abweichung fuhrt zwangslaufig zum Mangel, da die Funktionsfahigkeit
bei kleineren Flachen nicht gewahrleistet wird.

Nach DIN 18040-2, Nr. 4.1 sind bei 150 cm breiten Hauptwegen nach hdchs-
tens 15 m Lange Begegnungsflachen von 180 cm Breite und 180 cm Lange
anzuordnen, damit zwei Rollstuhlfahrer oder zwei Personen mit Kinderwagen
aneinander vorbei fahren kénnen.

2.1.8 Bewegungsflachen 150 x 150 cm

Bewegungsflachen mit 150 x 150 cm Breite und Tiefe sind vor Auf-
zugsschachtttren, bei Freisitzen und am Anfang und Ende einer Rampe
(DIN 18025-2, Nr. 3.1) vorzusehen. In der DIN 18040-2 wird diese Bewe-
gungsflache auch vor Briefkastenanlagen und Bedienstellen notwendig.
Briefkasten befinden sich im &ffentlichen Raum und mussen auch fur Roll-
stuhlfahrer zuganglich sein. Aber auch wenn sie vor nur barrierefrei zugang-
lichen und nicht von Rollstuhlfahrern genutzten Gebauden stehen, miussen
sie fUr Besucher im Rollstuhl oder Dienstleister, wie z.B. einem Postboten
mit Postwagen, erreichbar sein. Auch die eigenen Kinder kbnnen von einem
Schulfreund, der im Rollstuhl fahrt, Besuch bekommen. Die behinderte GroB3-
mutter mochte auch ihre Enkel oder die Kinder besuchen. Die Vielzahl der
Personen, die auf barrierefreie Zugange angewiesen sind, ist groB3, z. B. gibt
es tatséchlich eine Postbotin mit Kinderlahmung, die einen eingeschrankten
Bewegungsradius hat.
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Bild 20

4

Wie auf Bild 20 festzustellen, ist die vorgegebene Bewegungsflache vor dem
Aufzug nicht vorhanden. Dies sind Mangel, die schwer zu beseitigen sind, da
groBere bauliche Eingriffe notwendig werden, um die Flachen zu erweitern.
Die Flachenerweiterung ist nach Landesbauordnung bestimmbar, da die Zu-
ganglichkeit nicht ausreichend bertcksichtigt ist.

Bild 21

Der abgebildete Freisitz ist fur den Aufenthalt eines Rollstuhlifahrers zu klein.
Auch bei einem Freisitz (Bild 21) ist eine Bewegungsflache nach DIN 18025-2
notwendig. Neuerdings ist dieser Flachenbedarf nach DIN 18040-2, Nr. 5.6
nur noch bei Wohnungen fUr Rollstuhlfahrer beschrieben.

Bei zu kleinen Freiflachen mit nicht ausreichenden Bewegungszonen sind
meistens die Erweiterungen eines Balkons statisch schwierig, aber mdglich.
Dabei lassen sich die fehlenden Flachen mit einem Anbau an den Balkon
ergadnzen. Dazu sind Planungen und gegebenenfalls Baugenehmigungen
notwendig. Die statischen Berechnungen werden immer erforderlich.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtlich geschiitztar Inhalt.
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

75



https://doi.org/10.51202/9783816793335

I I I 2 Haufige Mangel

Bild 22

In Bild 22 ist vor der Tur die Bewegungsflache auf dem Podest zu klein
bemessen. Das Podest ist auBerdem ca. 8 cm hoher als der Gehweg. Der
Rollstuhlfahrer fallt beim Drehen vor der Tur oder dem Briefkasten einfach
rickwarts vom Podest herunter.

Bild 23

Im Eingangsbereich an der Hauseingangstur (Bild 23) befindet sich die Wand
des Aufzuges mit nur einem Meter Abstand direkt vor der HaustUr. Eine
Wendeflache von 150 cm im Quadrat fehlt, um die Funktionsféhigkeit in der
Wohnanlage zu gewahrleisten. Der Eingang ist bereits zu eng und fur das
Hineinschieben eines Kinderwagens ganzlich ungeeignet.

Die Mangelbeseitigung bei beiden Eingangen ist aufwandig, da die Eingangs-
situation durch die bestehenden Wande oder dem &ffentlichen Gehweg ver-
stellt und daher schwierig zu erweitern ist. Es wird notwendig sein die Wande
zu entfernen, um die benétigten Raumdimensionen zu erzeugen.
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2.1.9 Bewegungsflachen 150 cm breit

Die Bewegungsflachen fur die Befahrbarkeit und Wendemaoglichkeit sind
zwischen den Wanden (DIN 18025-2, Nr. 3.2) auBerhalb der Wohnung her-
zustellen. Damit ist fUr Flure in Wohnanlagen, sowie fUr RAume und Nischen
der Wandabstand definiert.

Neben den Treppenauf- und abgangen sind ausreichend breite Flachen vor-
zusehen. Die Auftrittsflache der obersten Stufe ist auf die Bewegungsflache
nicht anzurechnen (siehe auch DIN 18025-1, Nr. 3.3). Neu ist die Anforderung
nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.2, dass die Verkehrsflachen und Flure zum Haupt-
eingang des Wohnhauses mindestens 150 cm Breite aufweisen mussen.
Dadurch wird auch die Nutzung mit einem Rollstuhl mdglich gemacht. Eine
Durchfahrtsbreite muss 90 cm im Lichten betragen.

Bild 24

Die Bewegungsflache vor der Treppe in Bild 24 ist nicht in der erforderlichen
GroBe hergestellt. Die Stufe rechts unten im Bild ist dunkel zu erkennen. Die
Treppe flihrt von dem Flur in den Keller. Sie beginnt bereits ca. 20 cm vor dem
Treppengelander. An der Treppe vorbei geht man in die nachste Wohnung.

Die Treppenhauswand hat einen Abstand von einem Meter zur beginnenden
Treppe. Man erkennt den Beginn der ersten Stufe an dem Fliesenraster. In der
Ecke, in der scheinbar Platz war, stehen die Kinderwagen. Der Hausflur wird
durch die Kinderwagen auf unter 100 cm breit eingeengt. Dadurch kann eine
Person mit Rollator nicht gefahrlos vorbeigehen, da ein Rollator breiter ist und
in die erste, durch den fehlenden Handlauf ungeschitzte Stufe abrutschen
kann. Solche geféahrlichen baulichen Situationen sollen durch die Regelung
der DIN 18040 verhindert werden. Die Breite der Bewegungsflachen und
der erforderliche 30 cm Uberstand des Handlaufes vor der Treppenstufe
ist vorgesehen, um die erste Stufe aus dem Verkehrsraum zu entfernen.
Die Beseitigung des Problems mit der nicht barrierefreien Nutzbarkeit ist nur
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durch einen Umbau mit Abriss der stérenden Wand oder dem Einbau einer
neuen Treppe moglich. Aufgrund der baurechtlichen Erfordernisse muss diese
Mangelbeseitigung realisiert werden.

Bild 25

Der Eingang zum Wohnhaus in Bild 25 ist mit dem Gelander zugebaut und
mit einem fest installierten Abfalleimer zusatzlich verstellt.

Eine ausreichende Bewegungsflache fehlt. Da auch die Treppe nicht ausrei-
chend »stufenlos« ist, ist ein Umbau notwendig. Der zweite Handlauf sollte
in diesem Fall nicht vergessen werden.

2.1.10 Beispiel: Flure zu Nebenrdumen

Haufig sind Flure in Wohngebauden und Wege zu den Nebenrdumen nicht
ausreichend breit hergestellt. Die Norm DIN 18040-2 versteht unter Infrastruk-
tur die nutzbaren Bereiche eines Gebaudes mit barrierefreien Wohnungen,
die — einschlieBlich ihrer Bauteile und technischen Einrichtungen — seiner
ErschlieBung dienen. Damit sind die Bereiche von der éffentlichen Verkehrs-
flache aus bis zum Eingang der barrierefreien Wohnung (Zugangsbereiche,
Eingangsbereiche, Aufzlige Treppen usw.) definiert.

Zur barrierefreien Nutzung eines Gebaudes muss die betroffene Person die
gemieteten und gemeinschaftlichen R&ume nutzen konnen. In der DIN 18025
1/2 war der Wegebereich noch genau definiert. Nach der neuen Norm ist dies
inhaltlich anhand der notwendigen Nutzungsflachen zu bewerten. Dabei ist zu
berlcksichtigen, dass die Nutzbarkeit auch alle die der Wohnung zugeordne-
ten Raume betrifft. Auch vom Keller oder von der Tiefgarage ist ein Zugang
zu der Wohnung erforderlich. Diese Wege sind aber nicht mehr verbal aufge-
nommen, sodass auch diese Anforderung leicht Gbersehen werden kann. Zu
den Nebenrdumen im Keller gehdren demnach Flure, Zugange zu Garagen,
sowie die allgemein zuganglichen Abstell-, Wasch- und Trockenrdume.
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| Bild 26

Der Kellerflur in Bild 26 ist nicht ausreichend breit, um mit einem Rollstuhl
wenden zu kénnen. Auch die Turen sind nicht 90 cm im Lichten breit, um
in die Abstellrdume hineinfahren zu kénnen. Hier handelt es sich um ein
Wohnhaus mit speziell geplanten Wohnungen zur barrierefreien Nutzbarkeit.

Zur Mangelbeseitigung muss der Flur verbreitert werden. Mit dem Versetzen
der Wande ist dies sehr einfach moglich. Wenn die Abstellflachen das Min-
destmal unterschreiten, missen neue Flachen hergestellt werden. Eventuell
lassen sich ungenutzte Bereiche daflir verwenden oder es sind Anbauten
notwendig.

Bild 27

Die Flure vor den Wohnungen (Bild 27) sind besonders wichtig, da sich zwei
Personen aneinander vorbei bewegen kdnnen mussen. Der zu schmale Flur
ist als mangelhaft zu bezeichnen, da die baurechtliche Nutzbarkeit nicht erfullt
wird.

Sonstige Verkehrsflachen sind Zugange zu genutzten Raumen und Neben-
nutzraumen. Nebenrdume wie z.B. Abstellraume der Wohnungen, Raume
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mit Elektroz&hleinrichtungen, Fahrradabstellrdume, Garagen, Wasch- und
Trockenrdume, Mullrdume, Gemeinschaftsrdume und auch der Hausmeister-
raum mussen fur die Bewohner zuganglich sein. Die Flure sind entsprechend
nach a.a.Regeln der Technik mit einer fur einen Rollator geeigneten Bewe-
gungsbreite und dem dafir notwendigen Abstand zwischen den Wanden in
der Bewegungszone nutzbar herzustellen.

Sind diese Bewegungsflachen nicht vorhanden, kann dies nur mit aufwan-
digen Umbauarbeiten erreicht werden. Dazu kann es notwendig werden,
Wande zu versetzen, wodurch angrenzende Raume verkleinert werden. Wenn
es sich dabei um tragende Wande handelt, kann eventuell eine statische Be-
rechnung notwendig werden. Beim Versetzen dieser Wande an eine andere
Stelle ist auch eine Planung und u. U. sogar eine Anderung der Fundamente
notwendig. Dies ist im Keller bei den falsch platzierten Flurwanden haufig der
Fall. Wenn diese Umbauten nicht mdéglich sind, entstehen Minderflachen und
folglich Minderwerte. Die Minderwerte lassen sich wie in »Behinderungsbe-
dingter Mehrbedarf — Ein Ableitungsmodell fir Bewertungssachverstandige
im Arbeitsfeld des Barrierefreien Bauens«; Nadine Metlitzky, Lutz Engelhardt,
dargestellt, ermitteln [7].
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Der Kellerbereich in Bild 28 hat eine Kennzeichnung »Kinderwagen«im Flur.
Wie kann der Kinderwagen Uber die Treppen dorthin gelangen? Die drei Stu-
fen im Weg neben der Treppe sind auch fur Personen mit Rollator hinderlich.

Bild 29

Der Flur zu den Abstellrdumen rechts in Bild 29 ist mit knapp einem Meter
nicht ausreichend breit. Die Abstellrdume der barrierefreien Wohnungen kon-
nen nicht erreicht werden. Ein Rollator kann nicht wenden. Die nach auBBen
offnenden Turen lassen sich schlecht 6ffnen. Die Utensilien im Flur sind so
hinter der Tur angeordnet, dass diese beim Umfallen die Tur versperren. Der
Flur ist zu schmal, um als barrierefreier Weg zu den Abstellrdumen funkti-
onsfahig zu sein.

Die leichten Trennwéande der Keller lassen sich leicht verandern. Dadurch wer-
den die einzelnen Raume Kleiner. Die fehlenden Flachen missen an anderer
Stelle vorgesehen werden, wenn keine Reserveflachen vorhanden sind. Ein
Anmieten im Nachbarhaus ist ebenso mdaglich.

2.1.11 Bewegungsflachen 150 cm tief

Parkplatze, die zu einer barrierefreien Wohnung gehdren, mussen fur Pkw
ausreichend tief (500 cm) vorgesehen werden. Die Bewegungsflachen sind
nach DIN 18025-2, Nr. 3.3 seitlich neben dem Pkw-Stellplatz anzuordnen.
Die Stellplatzbreite betragt dort noch 230-250 cm plus 150 cm. In der
DIN 18040-2, Nr. 4.2.2 ist nun das Gesamtmal fir Stellplatze mit 350 cm
Breite als ausreichend festgelegt. Das heit, die Stellplatze sind neuerdings
generell schmaler herzustellen. Kombinationen von zwei Stellplatzen mit je
230 cm Breite und einer gemeinsamen Bewegungsflache mit einem RUck-
wartseinparker (zusammen 6,10 m breit) sind nicht mehr méglich, um dadurch
Platz zu sparen.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter Inhalt.
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

81



https://doi.org/10.51202/9783816793335

82

2 Haufige Mangel

Fehlende Stellplatze sind anzulegen, da ansonsten ein funktionaler Mangel
flr eine barrierefreie Wohnung vorliegt. Bei zu kleinen Grundstlcken kann
das Fehlen von Stellplatzen durch den Ankauf von Flachen beseitigt werden.

Eine entsprechende Kennzeichnung der Stellplatze ist erforderlich. Die Be-
schreibung in der DIN 18040-2, 4.2.2 ist aber eher kontraproduktiv, da ein
gekennzeichneter Stellplatz nach STVO nur von Personen mit Gehbehinde-
rung und mit einem Behinderten-Ausweis G genutzt werden darf. Personen
mit Kinderwagen konnen diese Stellplatze dann nicht nutzen. Es fehlt eine
offizielle Kennzeichnung flr barrierefreie Stellplatze fur Personen, die andere
Gehhilfen als die Rollstlihle bendétigen. Auch kurzzeitig eingeschrankt geh-
fahige Personen, die den offiziellen Ausweis nicht erlangen, bendétigen den
Zugang zu barrierefreien Stellflachen.

2.1.12 Bewegungsflachen 120 x 120 cm

Die Bewegungsflache mit 120 cm Breite x 120 cm Tiefe (DIN 18025-2,
Nr. 3.4) ist in Sanitarrdumen vor den Einrichtungen wie WC, Waschtisch,
Badewanne oder dem schwellenlosen Duschbereich herzustellen.

Nach DIN 18040-2 werden diese Flachen auch fur Balkone und Terrassen,
den so genannten Freisitzen, bendtigt. Neu in der DIN 18040-2, Nr. 5.4. ist,
dass diese Flachen als Wendeflachen fir Gehhilfen auch innerhalb von Woh-
nungen beschrieben sind. Nach 5.5.2 sind diese Flachen in Sanitarrdumen
vor dem WC-Becken, dem Waschtisch, der Badewanne und dem Duschplatz
vorzusehen.

Die Wande in der Wohnung sind mit einem gréBeren Abstand als mindestens
120 cm voneinander zu erstellen. Die GroBe von Fluren und Abstellrdumen
wird durch diese Vorgabe definiert. Zwischen den Kicheneinrichtungen sind
ausreichend breite Bewegungsflachen vorzusehen.

Zwischen den Radabweisern und Handlaufen bei Rampen ist auch eine
120 cm lichte Breite fur die Bewegungsflache notwendig.

Die Flure in Wohnhausern mussen mindestens 120 cm breit sein, wenn eine
Flache zum Wenden mit 150 x 150 cm fUr Rollstuhlfahrer vorhanden ist. Bei
langen Fluren ist eine Wendeflache nach mindestens 15 m unabdingbar.
Wenn keine extra Wendeflachen vorhanden sind, muss der Flur als solcher
150 cm breit ausgefuhrt werden.

Haufig sind in Wohnungen kleinere Flure, Abstellrdume und Nischen vorhan-
den. Fur die Bewegungsflache sind mindestens 120 cm erforderlich, um die
Benutzung ohne Barriere zu gewahrleisten.
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Der Sachverstandige kann Bewegungsflachen in Schlafrdumen nur am Plan
berechnen und feststellen. Die Flachenbevorratungen der zusétzlich erforderli-
chen Bewegungsflachen vor Einrichtungsgegenstanden sind per Augenschein
meist nicht bei einer Stichprobe vor Ort zu erkennen. Die eventuell fehlenden
Flachen zur barrierefreien Nutzungsfahigkeit der Wohnungen sind erst nach
einer Prufung mit einer Planzeichnung fur jeden nachvollziehbar.

2.1.13 Bewegungsflachen in Wohnungen

Die Bewegungsflachen missen nach DIN 18025-2, Nr. 3.6 vor Schranken,
Regalen, Kommoden, Betten und Kiichenmobeln 120 cm tief sein. Bei einer
Regaltiefe von 30 cm plus 90 cm Bewegungsflache ergibt sich der in Nr. 3.5
geforderte Wandabstand von 120 cm. Auch in der DIN 18040-2 sind diese
Nutzflachen bei den einzelnen Raumgruppen entsprechend enthalten.

Im Schlafzimmer neben dem Doppelbett ist die Bewegungsflache von 120 cm
Breite auf einer Seite nach DIN 18025-2, Nr. 3.5 notwendig. Neben der zwei-
ten Seite wird nach DIN 18040-2, Nr. 5.4 eine Flache von 90 cm Breite beno-
tigt. Bei besonderem Bedarf muss das Bett von drei Seiten zuganglich sein.
Die Wendeflache kann sich mit der Bewegungsflache neben dem Bett Uber-
lagern und muss auch vorhanden sein. Die Wendeflache mit 150 x 150 cm
ist im Schlafzimmer immer mit zu berlcksichtigen.

Die Mindestbreite von 410 cm des Schlafzimmers errechnet sich z. B. aus den
Flachen rechts und links neben dem Bett mit 120 cm und 90 cm, plus dem
MaR des Bettes von 200 cm. Kommt noch ein Schrank dazu, sind 60 cm
zusétzlich zu addieren. Ein Krankenbett, das flr barrierefreie Wohnungen zu
berUcksichtigen ist, ist meist 100 cm breit und ein Ubliches zweites Bett ist
meistens 90 cm breit und somit ist ein Mindestmal von 190 cm flr ein Bett
im Schlafzimmer vorzusehen.

Bei zu geringen Flachen in Wohnungen kénnen vom Sachverstandigen Be-
wertungen fur Minderwerte mit einem Flachenberechungsmodell aus »Behin-
derungsbedingter Mehrbedarf — Ein Ableitungsmodell fir Bewertungssach-
verstandige im Arbeitsfeld des Barrierefreien Bauens« [7] ermittelt werden.
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2.1.14 Besondere Anforderungen an Turen in barrierefreien
Wohnungen

Turen im barrierefreien Wohnungsbau mussen nach DIN 18025-2, Nr. 4 min-
destens 80 cm breit sein. Dabei sind diese barrierefreien Wohnungen nicht flr
Rollstuhlfahrer vorgesehen. Die Wohnungen kommen deshalb mit schmale-
ren TUren aus. Diese Regelung ist nur bis zum Ablauf der Gewahrleistungen
zulassig, da die neue Norm ein anderes MaB fordert. In der alten Norm wird
nach barrierefreien Wohnungen und Wohnungen fur Rollstuhlbenutzer un-
terschieden.

Die Turen innerhalb der barrierefreien Wohnung sind nach DIN 18040-2,
Nr. 5.3.1.2 mit einem lichten Maf3 von 90 cm ausreichend. Dabei muss nicht
mehr darauf geachtet werden, dass die Wohnung zusatzlich fur Rollstuhlfahrer
nutzbar sein muss, weil sie es durch dieses MaB bereits ist. Diese Nutzbarkeit
kann im Landesbaurecht gefordert sein. Daraus ergibt sich dann die techni-
sche Anforderung der DIN 18040, die die lichte Breite von Turen fur Rollstuhl-
fahrer beschreibt. Daran erkennt man, dass der Normgeber die Diskussion
Uber die lichte Breite der Turen innerhalb der Wohnung nun beendet hat und
nur noch eine lichte Breite ab 90 cm als funktionsfahig ansieht. Eine schmalere
Tur ist eben nicht ausreichend. Ansonsten waren in der Norm MaBe mit 80
oder 85 cm immer noch enthalten. Nur Turen, die nie von Rollstuhlfahrern ge-
nutzt werden, kdnnen mit einer lichten Breite von 80 cm vorgesehen werden.

Die Wohnungseingangsturen sind mit 90 cm lichter Breite nach Tabelle 1
einzubauen (DIN 18040-2, Nr. 4.3.3). Die lichte Breite dieser Turen ist meist
in den Landesbauordnungen verbindlich angegeben.

Die AufzugstUr ist ebenso meist baurechtlich beschrieben und mit 90 cm
Breite vorzusehen.

Die Turen der Sanitarrdume mussen nach auBen zu &ffnen sein. Die Turgriffe
sind mit einer nutzbaren Griffhdhe von 85 cm beschrieben.

Andere Griffhohen kdnnen als nicht Ublich und daher als mangelhaft bezeich-
net werden. Nach DIN 18040-2 sind Turgriffhdhen bis 105 cm maoglich.

Knaufgriffe sind als mangelhaft zu bewerten, weil sie ungeeignet sind. Es
sollen rund- und/oder bogenformige Griffe oder senkrechte Bligel verwen-
det werden. Die Griffhéhen lassen sich handwerklich nachtraglich umbauen.
Eventuell werden neue Turen notwendig, um optische Beeintrachtigungen
zu beseitigen. Die Bewegungsflache vor der Wohnungstir muss nach Bild 4
der Norm 120 cm, jedoch zum Wenden 150 cm breit sein. Innerhalb der
Wohnung ist eine Flachentiefe von 150 cm notwendig, da die Wohnungstiren
nach innen aufschlagen.
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Tabelle 3 DIN 18040-2 Nr. 5.3.1. Tabelle 1

.
1 2 3

1 Durchgang lichte Breite >90
2 lichte Hohe tiber OFF >205
3 Leibung Tiefe <26a
4 Dricker, Griff Abstand zu Bauteilen, >0
Ausristungs- und
Ausstattungselementen
5 zugeordnete Hoéhe Uber OFF 120-140
Beschilderung
Das AchsmaB von Greifhéhen und Bedienhéhen betragt grundsatz-
lich 85 cm Uber OFF. Im begriindeten Einzelfall, z. B., wenn in dem
Wohngebaude keine Wohnung fir uneingeschréankte Rollstuhinut-
zung vorhanden ist, sind andere MaBe in einem Bereich von 85 cm
bis 105 cm vertretbar.
6  Dricker Hohe Drehachse Uber OFF 85
(Mitte DriickermaB)
7 Griff waagerecht Hohe Achse Uber OFF 85
8  Giriff senkrecht Greifhdhe Uber OFF 85
9  Taster Hohe (Tastermitte) Gber 85
OFF
10 Taster Drehfligelttir/ Abstand zu HauptschlieB- >50
Schiebetlr bei seitlicher  kanten b

Anfahrt

11 Taster Drehfligeltir bei Abstand Offnungsrichtung =250

RIS A Abstand SchlieBrichtung >150

12 Taster Schiebetir bei Abstand beidseitig >50
frontaler Anfahrt
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Die Wohnungseingangstur ist nach DIN 18040-2, Nr. 5.3.1.2 mit einem Tur-
spion zu versehen. Dieser muss mit einer Hohe von 120 cm auch flr eine
sitzende Person nutzbar sein.

Technisch kann auch eine Videoanlage diese Funktion ersetzen. Wenn kein
Turspion vorhanden ist, muss er nachgerustet werden.

GroBe Glasflachen bei Turen mussen kontrastreich gekennzeichnet und
bruchsicher sein.

Die lichte Turhdhe von 210 cm ist eine Empfehlung in der Norm DIN 18025-2.

In der DIN 18040-2 Tabelle 1 hingegen, ist die lichte Durchgangshéhe neuer-
dings mit 205 cm festgelegt, damit hochgewachsene Menschen beim Durch-
gehen kleinerer Turen nicht immer den Kopf neigen mussen.

Bild 30
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Im Bild 30 ist die Tur einer Behinderten-Wohnung zu sehen. In der Tur steht
eine groBe Person. Der Kopf stdBt an die Turzarge. Besonders in einem
Neubau ist dies eine unbefriedigende Situation. Eingezogene Nacken und
angestoBene Kopfe sind eine korperliche Belastung fir hochgewachsene
Menschen. Mit der neuen Norm werden die Bedurfnisse dargestellt und damit
Allgemeingultigkeit festgeschrieben.

Umbauten mangelhaft ausgefuhrter Turzargen und -héhen sind nicht nur
umstéandlich: Meist muss dann der Tursturz aufwandig ausgebaut und in einer
hoheren Lage neu eingebaut werden. Zusétzlich muss eine neue, groBere,
Tur geliefert werden.

Bild 31

Der Turgriff in Bild 31 ist mit ca. 105 cm zu hoch, um uneingeschrankt barri-
erefrei nutzbar zu sein. Das Turblatt kann, wenn nur die Griffhdhe falsch ist,
einfach ausgetauscht werden.
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2.1.15 Beispiel einer Maisonette-Erdgeschosswohnung
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Im Beispiel Bild 32 ist ein Erdgeschossgrundriss in einem Wohnungsneubau
mit funf Wohnungen zu sehen.

Die Turen in die Wohnungen 1 und 2 haben eine lichte Offnung von 90 cm und
sind damit ausreichend breit. Als Mangel an den Turen ist die nicht vorhande-
ne Zuganglichkeit aufgrund der fehlenden Bewegungsflache zu bezeichnen.
Die Griffhohe der Tdren weicht ebenso von der normierten Hohe ab, da die
Barrierefreiheit generell nicht bei der Planung der Wohnungen berlcksichtigt
worden ist. Die WC- und BadezimmertUren sind nicht nach auBen 6ffnend.
Das Kellergeschoss mit den Nebenrdumen wie Wasch- und Trockenraum
kann mit der vorhandenen, gewendelten Treppe nicht erreicht werden. Vor
den Turen sind die Bewegungsflachen zu klein dimensioniert. Die Turen sind
in der Ecke eingebaut, sodass der Abstand von 50 cm zwischen Wand und
Targriff fehlt.

Bei diesen beiden Wohnungen ist eine barrierefreie Nutzung nur mit einem
immens groBen Aufwand zu realisieren. Hierzu wird ein neuer Eingang mit
einem neuen Treppenhaus notwendig. Zusétzlich mussen in der Wohnung
alle Raume barrierefrei umgebaut und rollstuhinutzbar vorgerustet werden.
Da die barrierefreie Zuganglichkeit in dem Haus auch baurechtlich zu ge-
wahrleisten ist und sehr aufwandig wird, kann ein Abbauen und Erstellen
eines Neubaus gunstiger sein. Auch andere baurechtliche L&sungen sind
denkbar, um die Erfordernis der Zuganglichkeit sicherzustellen. Dabei kann
ein Zusammenlegen mit dem Nachbarhaus eine Ldsung sein, bei dem die
notwendigen barrierefreien Wohnungen anders verteilt werden kénnen. Die
Anzahl der notwendigen Wohnungen kann dann damit abgegolten werden.

Haufig werden Turen in Wohnungen kleiner als 80 cm lichte Breite eingebaut.
Die Turen der Sanitarraume 6ffnen sich oft nach innen. Diese Nacharbeit bei
Mangeln der Funktionsfahigkeit ist nicht ohne gréBere MaBnahmen maoglich.
Bauliche Eingriffe wie Anderungen der Tiranschlage sind generell notwendig.

Rollstuhlgerechte Turen sind dagegen nach DIN 18025-1 mit 90 cm lichter
Breite einzubauen. Barrierefreie Wohnungen mit weniger als 90 cm lichter
Turbreite lassen sich nachtraglich nur mit viel Aufwand fur Rollstuhinutzer
umbauen.

In der DIN 18040-2, Nr. 4.3.3.5 werden Orientierungshilfen an Tudren neu
beschrieben. So sollen TurdrUcker, -blatter und -zargen taktil eindeutig wahr-
nehmbar und kontrastierend gestaltet sein wie z. B. eine helle Wand mit dunk-
ler Zarge oder ein heller Fligel mit dunkler HauptschlieBkante und Beschlag.

Ganzglastlren haben keine Rahmen am Turblatt und missen erkennbar sein.
Dazu sind Markierungen in verschiedenen Hohen erforderlich.
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2.1.16 Wege auf dem Grundstlck

Wege innerhalb der Wohnanlage sind 120 cm breit herzustellen. Es wird nicht
unterschieden zwischen Neben- und Hauptwegen. Somit ist die minimal
erforderliche Breite von 120 cm fir alle Wege festgelegt. Schmalere Wege
sind nicht zuldssig. Auch Personen mit Gehhilfen sollen sich auf diesen We-
gen bequem bewegen kénnen. Bei den Beschreibungen der DIN 18040-2,
Nr. 4.2 wird far den Flur eine weitere Anforderung definiert, die vorsieht, dass
bei langeren Fluren von 15 m eine Bewegungsflache von 150 x 150 cm zum
Wenden vorhanden sein muss.

)

.........

Das Beispiel in Bild 33 zeigt einen Weg in einer Wohnanlage, die anldsslich
einer Landesgartenschau errichtet worden war. Der nur ca. 50 cm breite Weg
fUhrt zu dem baurechtlich geforderten Spielplatz. Am Anfang des Weges be-
findet sich eine Kante, die ein zusatzliches Hindernis darstellt. Hier zeigt sich
eine Situation, die durch die von der Stolperkante ausgehende Unfallgefahr
als Mangel zu bewerten ist.

Diese Freianlagen lassen sich sehr einfach umbauen, da die Wege verbreitert
werden kdnnen und dadurch die Mangel beseitigt waren. Die altere bauliche
Anlage ist nach DIN 18024-1 und DIN 18025 zu bewerten. Eine Mangelbe-
seitigung ist nach DIN 18040 durchzufthren.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter Inhalt.
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816793335

2.1 Haufige Mangel und Anforderungen

Bild 1 Platzbedarf und Bewegungsfléchen ohne Richtungsénderung

70
> 120

| 120

_l > 130

Bild 34 Aus DIN 18040-2

In Bild 34 aus DIN 18040-2 Bild 1 ist die Funktionsanforderung an Wege und
Flure dargestellt, die aufzeigt, welchen Platzbedarf Personen haben, um sich
auf den 120 cm breiten Wegen bewegen zu kénnen.

2.1.17 Besondere Anforderungen an stufenlose Erreichbarkeit

Der Hauseingang und eine Wohnebene mussen stufenlos erreichbar sein
(DIN 18025-2, Nr. 5.1). Bei einer Ausnahme nach Landesbaurecht muss ein
nachweislich zwingender Grund vorliegen, der dies nicht zuldsst. Die Wege
mussen eine feste und ebene Oberflache aufweisen (DIN 18040-2, Nr. 4.2.1).
Treppen zur Uberwindung von Héhendifferenzen sind keine ausreichend ver-
tikale Verbindung. Wenn diese entsprechend ausgestattet sind, kdnnen sie
aber ein Weg fur Sehbehinderte und Personen mit motorisch eingeschrankten
Fahigkeiten sein.

Alle zur rollstuhlnutzbaren Wohnung gehérenden Raume mussen, gegebe-
nenfalls

durch den nachtraglichen Einbau eines Aufzugs oder einer Rampe, stufenlos
erreichbar sein. Gemeinschaftsanlagen und Einrichtungen der Wohnanlage
mussen dafur ebenso nachtraglich erreichbar gemacht werden kénnen.

Die barrierefreien Wohnungen mussen ohne untere Turanschldge und Schwel-
len (DIN 18025-2, Nr. 5.2) ausgestattet sein. Bei technischer Notwendigkeit
sind 2 cm hohe Schwellen ausnahmsweise zulassig (sieche DIN 18025-1). In
der Anforderung nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.1 werden nur noch schwellen-
lose Wege toleriert. Turen mit Schwellen sind z.Z. absolute Einzelfalle, da
selbst die heutigen Brandschutz- und Hauseingangstiren ohne Schwelle
ausgefuhrt werden.
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Bild 35

Das Gebaude in Bild 35 ist barrierefrei geplant. Die stufenlose Erreichbarkeit
beginnt schon am Bordstein vor der Hauseingangstur. Der Bordstein ist je-
doch zu hoch um nicht als Barriere zu gelten.

Bid36s

Wird bei einem Wohnhausneubau, wie in Bild 36, der Eingang auf dem Zwi-
schenpodest der Treppe angeordnet ohne einen Aufzug zu planen, ist die
baurechtliche Anforderung bezlglich der Barrierefreiheit an das Gebaude
nicht erflllt. Mit der durch die TUr sichtbaren Treppe endet der barrierefreie
Zugang bereits hinter der Eingangstur. FUr eine Person, die auf einen Rollstuhl
angewiesen ist, kann der Eingang bereits aufgrund der Stufe davor nicht
erreicht werden.
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Bild 37

In Bild 37 erkennt man auch den Geschossversatz zwischen den Wohnun-
gen und dem Treppenhaus, der einen Aufzug im Gebaudeinneren notwen-
dig macht. Die EingangstUr und der Balkon sind tiefer angeordnet als die
Geschossdecken. Die Bristungen der Fenster lassen diese Hohendifferenz
erkennen. In diesem Fall ist eine Mangelbeseitigung durch den Einbau eines
notwendigen Aufzugs schwierig. Der Aufzug musste nachtraglich im Gebaude
eingebaut werden. Die Wohnung wird entsprechend dem Platzbedarf des
Aufzugs kleiner. Der Aufwand wird unverhaltnismaBig hoch, muss aber even-
tuell aufgrund der baurechtlichen Erforderlichkeit realisiert werden.

Bild 38

Abweichende Ausfuhrungen bei Wohnungsanlagen sind oft an den Gemein-
schaftsraumen, wie in Bild 38, an den Turschwellen festzustellen. Die Estrich-
héhe im Treppenhaus ist bei diesem Beispiel durch die zusatzlich eingebaute
Warmedammung entstanden. Die anschlieBenden Kellernebenrdume liegen
ohne Dammung tiefer. Technische Notwendigkeiten fur Schwellen sind meis-
tens nicht gegeben. Auch bei Brandschutztiren sind keine Schwellen not-
wendig, da die Dichtungen mit absenkbaren BodentUrdichtungen hergestellt
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werden kdnnen. Zur uneingeschréankten Nutzung sind auch die Nebenrdume
in Wohnanlagen zu bericksichtigen, auch wenn diese Raume nicht explizit
in der Norm aufgefuhrt sind. Der Einbau von Aufzligen und Treppenliften ist
nachtraglich oft nicht moglich, da die Bewegungsflache in den Fluren dafur
nicht vorgesehen ist.

Es wird empfohlen, alle zur Wohnung gehérenden Raume stufenlos erreichbar
herzustellen (DIN 18025-2 Nr. 5.1). In den Landesbauordnungen sind Auf-
lagen enthalten, alle Wohnrdume der verpflichtend barrierefrei erreichbaren
Wohnungen ohne Stufen und Schwellen zuganglich zu machen. Die nachtrag-
liche Ausstattung mit Rampen ist wegen des erhohten Flachenbedarfs nicht
mdglich und wird vom Sachverstandigen in einem solchen Fall als Mangel
bewertet.

2.1.18 Besondere Anforderungen an Aufziige

Wenn ein nutzbarer Aufzug vorhanden ist, ist dieser sowohl als Zugang
fur barrierefreie Wohnungen als auch fur die Rollstuhinutzung herzustellen.
(DIN 18025-2 Nr. 5.3), (unter dem Abschnitt 3.3.3 »Aufzige« ist die Ausstat-
tung beschrieben).

2.1.19 Besondere Anforderungen an Rampen

Die Rampe kann nach DIN 18040-2 Nr. 4.3.7 und DIN 18025-2 Nr. 5.4 als Zu-
gang fur barrierefreie Wohnungen genutzt werden. Die barrierefreie Rampe fur
FuBganger ist ebenso wie eine Rampe flir Rollstuhlfahrer herzustellen (siehe
Kapitel 3.2.2); Wenn eine Rampe vorhanden ist, muss diese verkehrssicher
und nutzbar sein. Eine Querneigung ist wegen des schwierigen Befahrens und
standigen AnstoBens mit dem Rollstuhl an die Radabweiser unzulassig. Die
Rampe nach DIN 18040-2 ist mit abgerundeten Handlaufen am Rampenan-
fang herzustellen (dies ist im Abschnitt 3.2.2 »rollstuhinutzbare Wohnungen«
beschrieben). Die nutzbare Laufbreite mit 120 cm ist erforderlich, um mit dem
Rollstuhl frei geradeaus fahren zu k&nnen. Am Ende einer herabflihrenden
Rampe darf keine Treppe angeordnet sein, um zu verhindern, dass ein an-
kommender Rollstuhlfahrer ungebremst die Treppe hinunter fallt.
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2.1.20 Besondere Anforderungen an Treppen

Wie nach DIN 18025-2, Nr. 5.5 sind die Treppen fur gehbehinderte oder ein-
geschrankt gehfahige Personen vorgesehen. Ebenso sind die Einrichtungen
(taktile Kennzeichnung der Handlaufe mit Geschossangabe und Kennzeich-
nung der Stufen) fUr Personen mit eingeschrankter Sehfahigkeit zu planen
und einzubauen.

10 ; - Die Bewegungsflache muss mindestens
! A1 180 cm breit sein
3 n A ] -neben Treppenauf- und abgangen; die
\ 2 Auftrittsflidche der obersten Stufe ist
V& auf die Bewegungsiliche nicht anzurechnen.
3 | \5
7
B T Legende: -
777 7] a Auftritt ‘ é
1 u  Unterschneidung [=]
Z%Z i‘v s Steigung A
d Stufendicke
._/_g_______? _____ 1 Lichter Stufenabstand
2 Setzstufe J

3 Trittkante
4 Trittflache

5 Trittstufe
6 Antritt oder Antrittstufe 7/
Benennung einzeiner Telle von Treppen 7 Austritt oder Austrittstufe
8 Trittflache der Austrittstufe
9 z.B. Treppenpodest,
Geschossdecke hY
10 Treppenlauflange

Bild 39 Aus DIN 18065 Treppen Bild 40 Aus DIN 18025-2

Die unterschnittenen Treppenstufen, wie in der DIN 18065 (Bild 39) darge-
stellt, sind fUr barrierefreie Treppen nicht nutzbar. Die FlBe bleiben unter
dem Tritt Klemmen und es besteht Stolpergefahr. Auch ist der durchschei-
nende Hell-Dunkel-Kontrast nicht hilfreich, um die Trittkante zu erkennen.
Die Durchlaufbreite an den Podesten war in der DIN 18025, wie in Bild 40
gezeigt wird, mit dem Auftritt an den Stufen geregelt. Eine Stolpergefahr war
damit vermieden.

In der DIN 18040-2, Nr. 4.3.6.1 sind die Treppen ausfuhrlich mit detailreichen
Erklarungen beschrieben. Die Bauteile sind in der neuen Norm im Einzelnen
erlautert.

Die Treppenlaufe mussen gerade sein, um die schmaleren Auftrittsbreiten im
Wendelbereich zu vermeiden, die besonders fur gehbehinderte Menschen
Unfallgefahren darstellen.
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Bild 42

Die Treppe in Bild 42 ist zum KG teilweise gewendelt und hat einen glanzen-
den Belag. Eine ausreichend groBe Bewegungsflache hinter der Tur existiert
nicht. Am Briefkasten erkennt man die Anzahl der Wohnungen, die mehr als
drei betragt. Es ist festzustellen, dass das Haus nicht barrierefrei geplant ist,
da keine funktionalen Erfordernisse berlcksichtigt sind.

Bild 43

Der Handlauf darf nicht, wie in Bild 43 zu sehen ist, am Anfang Uber das
Treppenende hinaus geflhrt werden. Die Anforderung, dass Treppenstufen
deutlich zu erkennen sein mussen, ist nicht ausreichend bertcksichtigt. Bei
einem notwendigen Einbau eines zweiten Treppenhandlaufes ist die Treppe
nur noch ca. 90 cm breit und damit nicht ausreichend breit.
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Handlaufe

Handlaufe nach DIN 18040-2 Nr. 4.3.6.3 mussen sich vom Hintergrund kon-
trastreich abheben. Die Hohe kann zwischen 85 cm und 90 cm variieren.
An Treppenaugen und Podesten ist der Handlauf umlaufend zu fuhren. Der
Handlauf soll einen ovalen oder runden Querschnitt mit 3 cm bis 4,5 cm zum
Greifen haben, und die abgerundeten Abschlisse sollen nach unten oder zur
Wandseite gewendet sein. Der Handlauf endet generell am Ende und Anfang
der Treppen 30 cm vor der Stufe. In DIN 18025 sind keine Angaben Uber
die Form enthalten, deshalb waren bislang auch eckige Griffformen mdglich.

Bild 44

i

Die Beispiele in den Bildern 44, 45 und 46 zeigen nicht fachgerecht montierte
Handlaufe, da sie nicht umlaufen oder nicht beidseitig am Treppenlauf mon-
tiert sind. Sie fihren nicht um die Ecke und enden stumpf ohne Uberstand
vor den Stufen. Der rechteckige Handlauf in Bild 44 Iasst sich nicht umfassen
und die Halterungen stéren. Die Handlaufe in den Bildern 44 und 45 sind zu
hoch angebracht. Der Durchmesser des Handlaufs in Bild 44 ist mit 5 cm zu
groB und damit nicht handlich.

Ein Umbau kann sehr aufwandig werden. Wenn die Treppenlaufbreite nicht
eingehalten werden kann, ist auch sie zu dndern. Baurechtliche Belange sind
dann mit zu bertcksichtigen. Die Flucht- und Rettungswegbreiten missen
eingehalten werden. Sogar ein Umbau des gesamten Treppenhauses konnte
notwendig werden.

Die Handlaufe sind nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.6.3 auch an den Zwischenpo-
desten herumzuftihren. Der &uBere Handlauf muss in 85 cm bis 90 cm Hohe
30 cm Uber den Anfang und das Ende der Treppe waagrecht hinausragen.
Die Enden sind nach unten oder zur Wand abgerundet zu fUhren. Durch tak-
tile Hilfen am Handlauf sind Anfang und Ende der Treppe deutlich erkennbar
zu machen. Stufenunterschneidungen von Treppenstufen sind unzuldssig.
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Bild 45

Bild 46

Der Handlauf in Bild 46 ist nicht rund und nicht durchgéngig hergestellt und er
ist nicht kontrastreich vor dem Hintergrund ausgefuhrt. Eine taktile Markierung
(DIN 18025-2) des Handlaufes am Treppenende ist meist nicht eingebaut. Die
Markierung kann bei mehreren Geschossen auch eine Stockwerksangabe be-
inhalten, die flir Personen mit Sehbehinderung hilfreich ist. Nach DIN 18040-2
Nr. 4.3.6.4 sind diese taktilen Informationen nicht mehr erforderlich, werden
aber in der Anmerkung empfohlen.
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Bild 47

Beim Beispiel in Bild 47 fehlt der zweite Handlauf an der AuBenseite der
Treppe und dem Podest (DIN 18040-2, Nr. 4.3.6.3). Der Handlauf ist im Trep-
penauge nicht durchgéngig und nicht bis 30 cm Uber dem unteren Treppen-
anfang hinausragend ausgefuhrt. Die Hohe kann zwischen 85 cm und 90 cm
variieren. Nach BGB §554a kann der Mieter den Einbau von Handlaufen
verlangen. Wenn die Treppenlaufbreite nicht eingeschrankt wird, kann der
zweite Handlauf ohne groBen Aufwand angebracht werden. Die Anforderung,
dass Treppenstufen deutlich zu erkennen sein mussen, ist (Bilder 35 und
36) nicht ausreichend bertcksichtigt. Die Stufen spiegeln im Gegenlicht und
haben keinen Kontrast zum Treppenpodest.

Bei unzureichender Durchgangsbreite ist ein kompletter Umbau des Ge-
landers erforderlich. Bei zu geringer Podestlaufbreite kann es erforderlich
werden, die AuBenwand abzubauen, um den Raum zu vergréBern.

Die GeschosserschlieBung Uber Treppen muss flr Personen mit motorischen
Einschrankungen sowie blinden und sehbehinderten Menschen ohne Hin-
dernisse nutzbar sein. Dies gilt fur Treppen innerhalb und auBerhalb von
Gebauden. Treppen mussen nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.6.2 geradlaufig sein
und gleichbleibend hohe Setzstufen haben. Die Trittstufen durfen keine Un-
terschneidung gréBer 2 cm haben und dabei nicht Gber die Setzstufe hin-
ausragen.

Trittstufenmarkierung

Trittstufenmarkierungen sind zur Orientierung notwendig. z.B. sind auch
Parkinsonpatienten oder Menschen mit Beinprothesen auf die fachgerechte
Ausfihrung der Stufen angewiesen.
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Kontrastreiche Trittstufen und Podeste gehéren zur verantwortungsbewuss-
ten Herstellung der Treppen dazu. Neu nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.6.4 ist,
dass die Markierung an den Stufenkanten beginnen und mindestens 4 cm
bis 5 cm Breite haben muss. An den Setzstufen ist diese von der Oberkante
beginnend 1 cm bis 2 cm breit. Bei drei Einzelstufen muss jede Stufe Markie-
rungen erhalten. In Treppenhausern ist mindestens die erste und letzte Stufe
zur Orientierung zu markieren.

Bild 48

Beim Beispiel in Bild 48 ist der dunkle Belag nicht differenziert erkennbar. Die

Stufenkante ist nicht gegen die néchste Stufe ablesbar.

Bild 49

Die Fliesenstufen in Bild 49 haben ebenso keinen Kontrast. Das Treppenende
ist an der letzten Stufe aufgrund der fehlenden Markierung nicht erkennbar.
Die in den Fliesen eingearbeiteten Rutschriefen stellen auf den glatten Bela-
gen nur eine Erganzung dar, um die Sicherheit zu verbessern, kénnen jedoch
kaum optisch wahrgenommen werden.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtlich geschiitztar Inhalt.
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816793335

2.1 Haufige Mangel und Anforderungen

FUr Gehhilfen 1&sst sich eine Verbesserung durch eine Aufkantung als seitli-
chen Halt einrichten. Sie gilt jedoch als zusatzliche MaBnahme, ohne Kon-
sequenz im Falle ihres Fehlens. Ein Umbau ist teuer, da die Naturstein- oder
Fliesenbdden entfernt und die Gelander ebenso neu geplant und umgebaut
werden mussen. Dies kann im Einzelfall bedeuten, dass ein neues Gelan-
der aufgrund seiner neuen Knickpunkte zu kleineren Podestflachen und zu
geringeren Treppenbreiten fuhren kdnnte. Sollten die Podestflachen und
Treppenbreiten dadurch nicht mehr den Anforderungen genuigen, steht eine
aufwandigere UmbaumaBnahme an, die solches verhindert.

2.1.21 Besondere Anforderungen an Orientierungshilfen

In Wohnanlagen mussen Geschoss- und Wegebezeichnungen (DIN 18025-2,
Nr. 5.5) taktil erkennbar sein. Treppenpodeste und Treppen missen ausrei-
chend beleuchtet und z.B. durch Farb- und Materialwechsel deutlich ge-
macht sein. In »Barrierefreie Gestaltung von Kontrasten und Beschriftungen«
von Dietmar Béhringer [3] sind mdgliche Gestaltungen beschrieben.

Bild 50

In der Wohnanlage befindet sich eine gewendelte Treppe (Bild 50) und auf
dem Weg zur Erdgeschosswohnung eine Stufe. Diese Trittstufe ist wegen
des gleichfarbigen Oberflachenbelags nicht wahrnehmbar und kann sogar
eine gefahrliche Stolperstufe sein. Die Gestaltung ist als kontrastarm zu be-
zeichnen, da sich der Handlauf ebenfalls kaum farblich abhebt. Bei diesem
Neubau wurde die DIN 18025-1/2 — obwohl diese baurechtlich nach HBO
§ 43 erforderlich ist — nicht beachtet. Ein Umbau mit einem ausreichend brei-
ten und geraden Treppenlauf, mit einem Treppenpodest, sowie einer Rampe
im Erdgeschoss ist auf dem Grundstiick kaum mdglich. Die Flachen fur not-
wendige Erweiterungen stehen nicht zur Verflgung.
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Bild 51

Die aufgezeichnete Geschossbezeichnung in Bild 51 ist so hell, dass kein
ausreichender Kontrast zur Wand besteht.

2.1.22 Besondere Anforderungen an Kuichen

Die Klchen sind fur die Nutzer besonders herzustellen. Herd, Spule und
Arbeitsplatte sind auf die angepasste Arbeitshdhe der Nutzer (DIN 18025-2,
Nr. 6.4) zu montieren. Die Montage findet dabei fUr die beflrftige Person
erst im Bedarfsfall statt. Es ist notwendig, die Unterkonstruktion in der Wand
bereits daflir vorzusehen. Die Trockenbaukonstruktionen werden meist ohne
die daftr notwendigen Tragkonstruktionen hergestellt. Um die Montagehdhen
anzupassen, sind flachige Montagesysteme notwendig. Wenn die Wande
nicht geeignet sind, sind Umbauarbeiten aufwandig.

Die Wande der Kiche missen, wie in der DIN 18025-2, Nr. 7 beschrieben
ist, tragfahig ausgebildet werden. Dieser Anspruch an die Tragfahigkeit ist in
der DIN 18040-2 entfallen.

Es wird empfohlen, die Splle mit einem Unterputz-Flachsiphon und mit
Beinfreiheit auszustatten. Die Bewegungsflachen sind 120 cm breit vor den
Moébeln herzustellen.

Die mdégliche Anordnung von Spulen Uber Eck ist in »Barrierefreiheit im Be-
stand« von Gunter Kohlbecker auf Seite 167 [5] beschrieben.

Nach DIN 18040-2 wird in Kichen nur die Bewegungsflache mit 120 cm vor
den Mobeln zur Nutzbarkeit festgelegt. Der Sachversténdige kann die Man-
gel der Tragfahigkeit (siehe DIN 18025-2), die nicht sichtbar sind, nur durch
weitere Untersuchungen feststellen.
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2.1.23 Besondere Anforderungen an Sanitarraume

Mindestens ein Sanitarraum muss (siehe DIN 18040-2, Nr. 5.5.1) barrierefrei
sei. Die Turen mussen nach auBen gedffnet und auch von auBen entriegelt
werden kénnen.

Die Armaturen sind als Einhebelgriffe oder berthrungslos auszubilden. Die
Wassertemperatur ist auf 45° zu begrenzen. Ein Kontrast zwischen den Ob-
jekten und dem Hintergrund ist erforderlich: Dunkel auf hellem Untergrund
oder Hell auf dunklem Untergrund. Ebenfalls kann sich eine kontrastierende
Umrahmung der Ausstattungselemente gut im Raum abheben.

Haltegriffe an WC, Dusche und Badewanne mussen in den Wanden tragfahig
verankert werden kdnnen. Da die Lage individuell bestimmt wird, ist die Flache
im maoglichen Bereich entsprechend fest auszubilden.

Hat das Bad ein Fenster, muss dieses mit Offnungsmaglichkeit in passender
Greifhdhe eingebaut sein.

Ein seitlicher Mindestabstand von 20 cm vom WC-Becken zu anderen Sanita-
robjekten ist laut DIN 18040-2, Nr. 5.5.3 einzuhalten. Damit soll sichergestellt
sein, dass Haltegriffe nachtraglich eingebaut werden kénnen.

Bild 52

R L FYEE TR

Wie der Bauplan in Bild 52 zeigt, wurde bei dieser Neubauwohnung eine
notwendige, bodengleiche Dusche ohne die erforderliche Bewegungsflache
im zweiten zuséatzlichen Bad (WC/DU) eingebaut. Im Plan ist eine Beschriftung
»barrierefrei nach DIN 18024/18025« eingetragen. Der Plan ist der Bauge-
nehmigungsplan, der auch fur die Teilungserklarung genutzt wurde. Damit
sollte die barrierefreie Nutzbarkeit der Wohnungen im Erdgeschoss doku-
mentiert werden, was sich bei naherer Betrachtung als unrichtig herausstell-
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te. Der zweite Sanitarraum (WC/DU) mit Dusche ist nicht mit einer Tdr nach
auBen aufgehend geplant. Das Bad hat neben dem WC, selbst wenn der
zweite Waschtisch entfernt wirde, nicht die bendtigte Bewegungsflache von
150 cm. Man erkennt bereits im Plan die verschiedenen Mangel des Bades,
ohne es besichtigen zu mussen. Die Wohnungseingangstuir hat nicht den
erforderlichen Abstand an der Griffseite von 50 cm zur Wand. Die Turleibung
beginnt direkt an der seitlichen Wand. Der Abstellraum (ABST.) ist zu schmal
und nicht befahrbar. Die technischen Einrichtungen, wie die Elektroverteilung,
sind in dieserm Raum unzuganglich.

Zur Méangelbeseitigung muss die Wohnungseingangstir umgebaut werden.
Dadurch wird das WC kleiner. Die Bader mUssen neu konzipiert werden.

Waschtische

Bei Waschtischen ist eine Unterfahrbarkeit (siche DIN 18040-2, Nr. 5.5.4)
auch bei barrierefreien Wohnungen zur Nutzung in sitzender Position erforder-
lich. Dabei ist die Mdglichkeit herzustellen, bauseits einen Spiegel unmittelbar
Uber dem Waschtisch anzubringen. Auch nach DIN 18025-2, Nr. 6.2 ist die
Unterfahrbarkeit des Waschtisches herzustellen.

Bild 563

Neben den Farbkontrasten sollen auch Einhebelarmaturen eingebaut wer-
den. In Bild 53 ist die Zweigriffarmatur nicht barrierefrei nutzbar. Der Gber
dem Waschtisch mit Abstand beginnende Spiegel ist falsch angeordnet. Der
Spiegel soll mindestens 100 cm Hohe haben und direkt Uber dem Wasch-
tisch beginnen. Das weif3 gestaltete Bad ohne einen Hell-Dunkel-Kontrast
des Waschtisches zum Hintergrund, ist fur Menschen mit Sehbehinderung
nicht barrierefrei hergestellt. Die Beinfreiheit, die nach DIN 18040, Nr. 5.5.4
gefordert ist, ist auch wegen des unter dem Waschtisch montierten Boilers
nicht gegeben. Auch Personen, die einen Rollator zum Sitzen nutzen, sollen
die Beine unter den Waschtisch stellen kénnen.
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Duschplatze

Duschplatze sind nach DIN 18040-2, Nr. 5.5.5 barrierefrei auch flr Rollator-
oder Rollstuhlfahrer nutzbar herzustellen. Die Absenkung der Duschtasse
darf maximal 2 cm betragen. Die Duschtasse kann auch als geneigte Flache
ausgebildet sein. Die Neigung darf maximal 2 % betragen. Dabei kann die
Bewegungsflache, wenn sie niveaugleich ausgefuhrt ist, in die Bewegungs-
flachen im Raum integriert sein. Die rutschhemmenden Bodenbelage sind
nach GUV | 8527 mit der Bewertungsgruppe B einzubauen. Armaturen dirfen
nur mit Hebel nach unten weisend eingebaut werden, um Sehbehinderte vor
Verletzungen zu schitzen.

Eine Badewanne ist nach DIN 18040-2 im Bereich der Dusche nachrustbar
vorzusehen. In der Dusche muss das NachrUsten von beidseitigen Haltegrif-
fen, sowie eines Klappsitzes moglich sein (R).

Beispiele

Bild 54

Diese Béader befinden sich im Erdgeschoss in Neubauten von Geschoss-
wohnungsbauten. Die Ausstattungsgegensténde sollen nach DIN 18040-2,
Nr. 5.5.1 kontrastreich sein. Eine weiBe Wand und ein weiBes Objekt wie in
Bild 54 heben sich durch die eintdnige Farbgestaltung nicht gentigend vonei-
nander ab. Die Bewegungsflachen in der Dusche sind nicht ausreichend mit
90 x 90 cm vorhanden. Die Badezimmerttr 6ffnet sich nach innen.
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Bild 55

Bei fehlenden Abstanden zwischen den Objekten, wie in Bild 55 zu sehen, ist
ein Sanitarraum nicht ausreichend barrierefrei nutzbar. Die Bewegungsflachen
sind nicht ausreichend mit 120 x 120 cm vorhanden. Die Duschtasse ist nicht
schwellenlos hergestellt.

Ein Umbau wird notwendig. Die MaBnahmen kdnnen kostspielig werden,
da auch die haustechnischen Versorgungsleitungen neu hergestellt werden
mussen.

Eventuell sind Umbauten bei zu kleinen Rdumen auch nicht mdglich. Mussen
zu kleine Raume vergroBert werden, ist oft ein Abriss von Wanden erforderlich.

WC-Becken

In den als barrierefrei geplanten Wohnungen im Geschosswohnungsbau ist
das Bad mit der in DIN 18040-2 Nr. 5.5 beschriebenen Bewegungsflache fur
WC-Becken vorzusehen, damit ein Umbau bei Bedarf stattfinden kann. Wenn
ein Umbau nicht mdéglich ist, kann die Wohnung eventuell nicht von Personen
mit Behinderung genutzt werden. In einem solchen Fall ist ein gréBerer Umbau
notwendig, bei dem die Flachen im Bad geschaffen werden mussen. Wenn
keine ausreichenden Flachen fur einen Umbau vorhanden sind, kann auch
der Fall eintreten, dass die gesamte Wohnung nicht mehr barrierefrei nutzbar
ist und darf auch nicht mehr als solche bezeichnet werden. Dies kann dazu
flhren, dass baurechtliche Konsequenzen entstehen, die darin bestlinden,
die Wohnung verpflichtend umzubauen. In Bild 55 fehlt nach DIN 18040-2,
Nr. 5.5.2. Bild 15, die Bewegungsflache von 90 cm seitlich neben dem WC-
Becken.
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Bild 56

Die Sitzgarnitur auf dem WC in Bild 56 ist weif3, dadurch fehlt der Kontrast.
Die Seitenklappgriffe lassen sich nicht nachtraglich montieren, da der hierfir
erforderliche seitliche Abstand von 20 cm zur Wand nicht vorhanden ist. Auch
die RlckenstUtze fehlt.

Bild 57

In Bild 57 sind zwar Seitenklappgriffe vorhanden, jedoch ist die Spulung nicht
mit der Hand oder dem Arm erreichbar und nach DIN 18040-2, Nr. 5.5.3
(R) im Greifbereich nicht bedienbar, ohne dass der Benutzer die Sitzposition
verandern muss. Auch die Toilettenpapierhalter sind nicht in Greifweite vor-
handen.
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2.1.24 Besondere Anforderungen an eine zuséatzliche
Wohnflache

Zusétzliche Flachen in Wohnungen sind einzuplanen, um Bewegungsmag-
lichkeiten fur Menschen mit Behinderung innerhalb der Wohnung trotz Mob-
lierung vorzusehen. Die Wohnungen sind mangelfrei, wenn die Raume dafr
vorbereitet sind, die speziellen Bedurfnisse zu ermdglichen. Sie missen sich
auch nachtraglich leicht bewohnen und ausstatten lassen. Dabei ist beim
Planen der Bewegungsraum vor den Ausstattungsgegenstanden zu bertck-
sichtigen.

Vertragliche Regelungen zur speziellen Ausstattung der Wohnung bezlglich
der Mdblierung sind notwendig. In den Beschreibungen fur die Anforderun-
gen an zusatzliche Flachen sind diese pauschal mit 15 m2 angegeben. Im
Bad und WC sind die Mehrflachen nach dem Landesbaurecht entsprechend
vorzusehen.

Die Forderung in DIN 18025-2, Nr. 6 bezieht das Gemeinschaftseigentum in
die Regelung der Mehrflachen nicht mit ein. Die zusatzlichen Flachen sind
funktional als Bewegungsflachen erforderlich.

In DIN 18040-2 sind diese Anforderungen nicht enthalten, da sie durch die
Schutzzielbeschreibung notwendiger Bewegungsflachen erflllt sind. Sind
diese Flachen nicht vorhanden, werden Anbauten oder Grundrissanderungen
erforderlich. Ein Minderwert kann (wie in »Behinderungsbedingter Mehrbedarf«
von Nadine Metlitsky, Lutz Engelhardt [7]) berechnet werden, jedoch kann es
baurechtlich erforderlich sein, einen Umbau herbeizufihren.

Die Rollstuhlabstellflache nach DIN 18040-2, Nr. 4.3.8 darf auch in der Woh-
nung vorgesehen sein. Die Flache von 180 x 150 cm mit der dazugeho-
rigen Bewegungsflache vergrdoBert den Bedarf an einer Wohnflache allein
um 2,7 m2. Diese Flache muss ansonsten im Wegebereich der Hausflure
vorgesehen sein.

2.1.25 Anforderungen an den Freisitz

Wohnungen ohne Freisitz sind im barrierefreien Wohnungsbau mdéglich. Wenn
Freisitze (DIN 18025-2, Nr. 6.4) vorhanden sind, missen diese die Bewe-
gungsflachen (DIN 18025-2, Nr. 3.1) fur Sitzplatze bertcksichtigen. Nach
DIN 18025-2 wird empfohlen, die zusatzlich notwendige Flache mit 4,5 m?2
zu bemessen.

Die Bewegungsflache von mindestens 120 x 120 cm ist neuerdings nach
DIN 18040-2, Nr. 5.6 nicht zu unterschreiten. Die GroBenangabe von 4,5 m?
ist nicht mehr enthalten.
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Nach DIN18040-2 sind die Bristungen mit mindestens 60 cm breitem, teil-
weise durchsichtigen Material auszustatten, um dem Nutzer eine Beobach-
tung der Umwelt zu ermdglichen.

Bild 58

Der Freisitz kann bei der Planung zu klein bemessen sein. Es wird regelmaBig
nicht beachtet, dass bei der Berechnung der Gesamtflache Tisch, Sitzplatz
plus Bewegungsflache einbezogen werden mussen. Die Mindestflache wird
mit 4,5 m? eingehalten. Das Mindestmali von 120 cm Breite zum Wenden
wurde bei der Freisitzflache in Bild 58 nicht eingehalten.

Der ebenerdige Balkon in Bild 58 ist mittels dieser schmalen Tdr nicht zugang-
lich, die Schwellenhdhe uniberwindbar. Die Balkontiefe und die Bewegungs-
flache an der Tur sind nicht ausreichend nutzbar. Das ist besonders tragisch,
da es sich hier um eine Wohnung handelt, die von vornherein fur eine Person
mit Behinderung bzw. flr &ltere Menschen geplant wurde.

Ein Umbau mit weitreichenden MaBnahmen ist erforderlich, um die Zugang-
lichkeit herzustellen. Die Tur zum Balkon oder Terrasse muss verbreitert wer-
den. Um eine breitere Tur einbauen zu kdnnen, muss die Wand aufgestermmt
werden. Die Balkonflache muss erweitert werden, die Gelander sind zu ent-
fernen. Im Erdgeschoss ist dies ohne gréBere Probleme mdglich.
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Bild 59

Die erdgeschossige Terrasse der Wohnung dieses Geschosswohnungsbaus
in Bild 59 zeigt eine TerrassentUr mit einer Stufe. Es zeigt sich, dass trotz
der unglaublich einfachen Mdglichkeit, einen stufenlosen Ausgang bauen zu
kénnen, die Barrierefreiheit dennoch nicht umgesetzt wurde.

2.1.26 Besondere Anforderungen an Bristungen und Fenster

FUr Fenster und Brustungen in barrierefreien Wohnungen wird empfohlen
(DIN 18025-2, Nr. 7), die Brustungen teilweise durchsichtig auszufiihren.

Nach DIN 18040-2 muss im Wohn- und Schlafraum der Wohnung mindes-
tens ein Fenster je Raum einen Ausblick flr sitzende Personen ermdglichen.
Das Fenster mit Bristung muss dabei ab 60 cm Hohe Uber dem Bodenbelag
durchsichtig sein.

Damit wird ein AuBenbezug beim Aufenthalt in der Wohnung besser maglich.
Die Verschlisse von Fenstern und Fenstertlren im Erdgeschoss sollten nach
DIN 18025-2 einbruchsicher ausgeflhrt werden. Die Fenster fUr Menschen
mit eingeschrankten motorischen Fahigkeiten sollen leicht zu 6ffnen sein.
Dabei ist der Kraftaufwand begrenzt auf 30 N oder einem Drehmoment mit
5 Nm oder Klasse 2 nach DIN EN 31115.
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Bild 60

Beim Beispiel in Bild 60 ist der Balkonturgriff in Hohe von 85 cm ausgefuhrt.
Eine teilweise transparente Bristung ist gegeben. Der schwellenlose Ausgang
fehlt jedoch in der als barrierefrei geplanten Wohnung.

Die nur ca. 70 % transparente BrUstung ist nicht durchsichtig und nicht ge-
eignet. Die Funktion, die AuBenwelt beobachten zu kénnen, wird nicht erfullt.
Ein Austausch bzw. Umbau der Bristung ist notwendig.

Bild 61

In Bild 61 wird erkennbar, dass es sich um ein GrundbedUrfnis handelt, am
Leben auBerhalb der Wohnung teilhaben zu kénnen. Dabei ist es notwendig,
mindestens ein dffenbares Fenster zu haben, um den Alltag und das Wetter
spurbar zu erleben.
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Die Fenster sind zur Mangelbeseitigung einfach umbaubar. Wenn die Giriff-
hdhe nicht nutzbar ist, kann ein motorischer Antrieb ein technischer Ersatz
sein. Der Umbau der Schwelle bei Balkon- oder TerrassentlUren oder das
Absenken der Brlstung ist aufwandig, da Eingriffe in die Bausubstanz des
Estrichs oder des Mauerwerks notwendig werden.

2.1.27 Bodenbelage

Besondere Anforderungen an die Bodenbelage finden sich in der DIN 18025-2,
Nr. 8. unter Bodenbeléage: »Bodenbelage im Gebaude missen reflexionsarm,
rutschhemmend und fest verlegt sein; sie durfen sich nicht elektrostatisch
aufladen.«

Bild 62

Bild 63

Neu nach DIN 18040-2 Nr. 4.3.4 ist, dass Bodenbelage im Eingangsbereich
von Geb&uden mit rutschhemmender Eigenschaft und R9 oder BGR 181 fest
zu verlegen sind. Reflexionen sind zu vermeiden und Orientierungshilfen sind
einzubauen. Dabei sind kontrastierende Farbgebungen von Wanden, Turen
und StUtzen zu bericksichtigen. Der Bodenbelag in Bild 62 spiegelt stark. Der
Belag aus Naturstein in Bild 63 ist, wenn er feucht wird, besonders rutschig.
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2.1.28 AuBere ErschlieBung, Wege

Als Hauptwege werden Wege zum Hauseingang, zur Garage und zum Muill-
sammelbehdlter bezeichnet. Diese Wege mUussen auch bei unginstiger Witte-
rung gefahrlos begehbar sei. Sie durfen bei Verkehrsflachen ein Langsgeféalle
von 3% und ein Quergefélle von 2 % nicht Uberschreiten. Wenn, wie in der
DIN 18040-2, Nr. 4.2.1 beschrieben, nach 10 m ein Zwischenpodest mit 3 %
angeordnet ist, kann das Gefélle bis 6 % betragen. Vor Wohnhausern sind fir
Wege nur 4 % Gefalle als Langsneigung (DIN 18040-2 Nr. 4.2.3) vorzusehen.

Aus dieser Definition ergibt sich der Unterschied zwischen Weg und Ram-
pe. Die Rampe mit 120 cm Breite beginnt mit der Neigung von 3% Gefélle
(DIN 18040-1 Nr. 4.2.3.). Bei Rampen werden Handlaufe notwendig. Wege
innerhalb der Wohnungsanlage mussen eine Breite von mindestens 120 cm
aufweisen (18025-2, Nr. 3.5). Wege mit 120 cm Breite sind nur ohne Rich-
tungsénderung befahrbar und bendétigen am Ende Wendemaoglichkeiten.
Hauptwege sollen eine Mindestbreite von 150 cm und nach 15 m Lange eine
Flache von 180 x 180 cm fur die Begegnung von Personen und Rollstihlen
vorsehen. Fur die Gehwege nach DIN 18040-1 Nr. 4.2.1 im &ffentlichen Raum
sind 150 cm breite Flachen ausreichend.

Bild 64

Auf dem Bild 64 ist der Weg zu einem Seniorenheim dokumentiert. Der Weg
hat keinen festen Belag, sondern ist geschottert. Die Bildung von Wasserpftit-
zen ist nicht ausgeschlossen, da keine Wasserableitung hergestellt wurde.
Die Geféllesituation ist unzureichend. Die Schotterwege, die nass werden,
koénnen von Rollstuhlfahrern meist schlecht bis gar nicht befahren werden.

Es ist erforderlich, befestigte Wege zu erstellen, um bei jeder Witterung einen
festen, gehfahigen Untergrund zu haben. Ein Wasserablauf muss vorhanden
sein. Diese Arbeiten sind nachtraglich einfach durchzufihren.
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Wegverbreiterungen sind meist unkompliziert durchfiihrbar. Die Gefélle-Nei-
gungen machen eventuelle Rampen erforderlich, wenn die Topografie eine
Gefélleausbildung mit maximal 6 % auf der Rampe und den Podestflachen
nicht garantiert.

Bild 65

Der Wohnanlagenzugang und die Rutsche neben der Treppe in Bild 65, sind
schlicht nur ungeeignet. Ein Umbau ist wegen der groBen Steigung sehr
aufwandig.

Bild 66

Im Bild 66 ist der Mullabstellplatz nur Gber die Stral3e zu erreichen. Der MUll-
platz ist nicht gepflastert und somit nicht begehbar. Das Gefélle auf der StraBe
betragt mehr als 3%. Die erforderliche Rampe ist baulich nicht hergestellt.
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Bild 67

In Bild 67 ist vor den MUllitonnen eine zu schmale Bewegungsflache. Der
Abstellplatz ist mit groBen Mullcontainern bestlckt. Diese lassen sich von
kleineren Personen nicht bedienen.

Es gibt im Boden vertieft eingebaute MUllcontainer, die barrierefrei eingesetzt
werden kénnen.

2.1.29 Besondere Anforderungen an die Raumtemperatur

Die Beheizung von barrierefrei nutzbaren Wohnungen und gemeinschaft-
lich genutzten Aufenthaltsrdume muss, je nach individuellem Bedarf nach
DIN 18025-2, Nr. 9 moglich sein. Die Regelung der Raumtemperatur, z.B.
durch eine Zusatzheizung, muss ganzjahrig moglich sein. Eine Heizung oder
Zusatzheizung ist eine bauliche Einrichtung, die geplant und eingebaut sein
muss. Die Mdglichkeit der Temperaturerhéhung und der ganzjahrige Einsatz
der Heizung sind grundlegend in betroffenen Wohnungen direkt und bei den
technischen Anlagen des Gebaudes vorzuhalten. Dies trifft auch flr vermietete
Wohnungen zu. Voraussetzung ist die vertragliche Regelung, einen Wohn-
raum barrierefrei zu errichten (Anspruch nach BGB § 554a). Die Anforderung
besteht ebenso fur rollstuhinutzbare Wohnungen.

In der DIN 18040-2 ist keine Anforderung an die Raumtemperatur enthalten.

2.1.30 Anforderungen an die Bedieneinrichtungen

Die Bedieneinrichtungen im Gemeinschaftseigentum sind in der DIN 18025-1
und der DIN 18040-2 genauer beschrieben. Auf diese textlich beschriebenen
Details muss an dieser Stelle nicht weiter eingegangen werden. Es ist sicher-
zustellen, dass alle Bedienungen der technischen Gerate erreichbar sind.
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Die Bedieneinrichtungen (DIN 18025-2, Nr. 12) und Schalter sind in Abhangig-
keit zu den Funktionseinheiten der Wohnung und im Gemeinschaftseigentum
erforderlich. Dabei ist die Funktionssicherheit nach den a. a. R. der Technik zur
Ausstattung, nach dieser Festlegung der Norm, im Gemeinschaftseigentum
und im betroffenen Sondereigentum notwendig. In der Wohnung ist die Vor-
rUstung, unter dem Gesichtspunkt der Mdblierung, mit der Grenze zwischen
vorsorglichem Einbau und nachtraglicher Umrlstung vertraglich zu regeln.

Beispiele:

Zum Beispiel sind Heizungsregler in 40 cm bis 85 cm Hdhe einzubauen. Sie
mussen erreichbar sein und durfen in Nischen, die keine Bewegungsflache
vorweisen, nicht eingebaut werden. Fur einarmige Personen sind elektrische
Rollladen notwendig, Klappladen sind nur mit mechanischer (")ffnung ein-
setzbar.

Bild 68

Die Heizkorper in Bild 68 sind nur 30 cm hoch und dadurch nicht barrierefrei
bedienbar. Der Fenstergriff ist ca. 120 cm hoch angebracht und befindet sich
nicht am unteren Rand des Fensterflligels.

Die technischen Ausstattungen wie Luftungsanlage, Heizungsregelungen und
Elektrosicherungen sowie Telefonanschllisse mussen auch von der Wohnung
aus bedient werden kénnen. Dazu sind die Bedienhdhen einzuhalten.
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Bild 69

Bei Sicherungen wie in Bild 69 sind diese meistens in Augenhdhe und nicht
in einer erreichbaren Hdhe eingebaut. Die Beschriftung ist generell sehr klein
geschrieben. Sie muss aber gleichermaBen nach der barrierefreien Norm
lesbar sein. Die kleinen Ziffern ohne genaue Bezeichnung oder ungeeigneter
SchriftgréBe sind schwer erkennbar.

Neu ist in der DIN 18040-2, Nr. 4.5 das Zwei-Sinne-Prinzip. Bedienelemente
sind durch visuelle und taktile Kontrastierung zur Umgebung einzubauen.
Besondere Symbole sollen ein Erkennen der Funktionen ermdglichen. Dabei
sollen zwei Wahrnehmungsebenen mit unterschiedlichen Sinnesorganen er-
fasst werden. Bei elektrischen Ausldseschaltern wie zum Beispiel Klingeln,
sollen eindeutig feststellbare Ausloser wahrgenommen werden kénnen. Dabei
kann ein akustisches Signal, ein Lichtsignal oder eine eindeutige Schalter-
stellung genutzt werden.

Bedienelemente, die senkrecht angefahren werden, mussen mindestens
15 cm unterfahrbar sein. Dabei ist eine H6he von 85 cm Uber dem fertigen
Bodenbelag als Greif- und Bedienhdhe einzuhalten. Bei Ubereinander lie-
genden Anordnungen von Schaltern und Klingeln ist ein Bereich von 85 bis
105 cm tolerierbar, wenn eine andere Anordnung begriindet nicht maglich ist.
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2.1.31 Ausstattungselemente

Die Ausstattungselemente sind nach DIN 18040-2, Nr. 4.5.4 definiert. Es
sind Gegenstande, die zu den Wohnanlagen gehdren wie z. B. Briefkasten,
Feuerldscher etc.. Diese Gegenstande durfen nicht in die Raume hineinra-
gen, sodass die nutzbaren Bewegungsraume eingeschrankt werden. Fur
sehbehinderte Personen sind diese Gegenstande sichtbar anzubringen, um
von ihnen als Hindernis wahrgenommen werden zu kdnnen. Ebenso mussen
sie visuell kontrastierend wahrnehmbar sein. Fur die Wahrnehmung mit dem
Langstock missen sie so angebracht sein, dass sie bis zum Boden reichen,
oder maximal 15 cm Uber dem Boden enden. Alternativ muss ein ca. 3 cm
hoher Sockel in GroBe des Umrisses des Gegenstandes vorhanden sein,
oder eine Uber dem Boden endende Tastleiste.

Bild 70
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Der Feuerldscher in Bild 70 ist zu hoch an der Wand befestigt. Die Greifhd-
he ist nicht zur barrierefreien Benutzung geeignet. Die Regelung [8], die die
Befestigungshéhe von Feuerldschern mit bis zu 125 cm Hohe festlegt, be-
rcksichtigt die barrierefreie Nutzbarkeit generell nicht, und weist auch nicht
auf diese notwendige Eignung hin, einen Feuerldscher barrierefrei nutzen
zu kénnen. Ein Rollstuhlfahrer und auch schwéchere Personen sollen den
Feuerldscher im Notfall erreichen kénnen. Die schweren Feuerldscher mit
12 kg sind nicht flr jedermann benutzbar. Besser ist es, barrierefrei zugang-
liche Feuerldscher mit nur 6 kg Gewicht aufzuhangen. Der Feuerldscher ist
kontrastierend gestaltet und man kann ihn gut wahrnehmen. Wenn er in der
Montagehohe von 85 cm an der Wand héngt, ist darauf zu achten, dass er
fUr den Langstock erkannt werden kann, ansonsten bildet er ein Hindernis.

Bild 71

Die freistehenden Milltonnen in Bild 71 haben eine zu hohe Einwurfhéhe.
So kdnnen sie nicht von kleineren Personen genutzt werden. Es gibt kleinere
Mdulltonnen oder Mulltonnen, die vertieft eingelassen werden kénnen. Da die
Nutzung der Mlltonnen eine zentrale alltdgliche Verrichtung beinhaltet, ist
eine besondere Sorgfalt bei der Wahl der Millbehéltnisse notwendig. Eventuell
sind vertiefte Stellplatze fur die Mulltonnen notwendig, um die Bedienhdhe
von 85 cm sicherzustellen.
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2.1.32 Beispiel Kellerraume

S| Sl
~ O R \\\\
g 8 5 N 8
b T
3 8LE R ~ e Iﬁ[
& (=]
- NN B = %a Y '] R ~ 4
SR R N (ERE 3 o AN NS
2 CGIHEEE_-I? 2% 'l [0 ot
= e SN N
P ]
: \
i ; TE §
& : =3
? - =1
N E : B ot § Lz §
\ £ EEE § _:__________: PR L Lofe ] " Lz L
N e ﬂlﬁ - ve son | |ses gaiees| Lo | gsiz
— T 7 - - 1 —
A R AR 2 \1 é\\
USjsIscLBLD i 1
mapodisoueye |40 \ o
SIOZ OLSE ||I oy —— il
[T sweel |[NH iy 2 — — BSSERN
102 o
SR T : ()
el L __— AP u')_‘ L 2 P ~
@izl ' i 5 18
~ 4 e e Y @ |
) 2 5 L NE g <
] = & ) 5, = B w i
| B35\ g <f §F|8 Fi g LR 2§ 5
P PE-le g € & 2 \ e : o}
= 2 O > Y N g = EpE 78 e
NS SSToRiZ] & N2t pme s NSNS = [ EE«: Al
5T hf—2, ¢ ¢ | SRl [ ol oSy Eni [ ek
- 05 gﬁ S.38 | 4 ﬁg gl Prog R @
Eﬁﬁ 2% & : B f 23480 \ P
g A~ = o
LN L LI o -
T I% :!W_:Ezﬁig 897 b? 082
| o
g 12 =
3 |4 gl / 2
E Yy =5
e I | 14 Sk |
| 18 : B
Bild 72
Der Zugang vom Treppenhaus in die Kellerrdume ist bereits an der ersten Tur
und vor dem Aufzug nicht mit der erforderlichen 150 cm breiten Bewegungs-
flache vorhanden. Die Wege (Bild 72) zu den zur Wohnnutzung gehdrenden
Fluren, zum Abstellraum der Wohnungen und zu den Trockenrdumen sind
120 cm breit. Der Flur ist mit ca.100 cm Breite nicht ausreichend breit fur den
Rollstuhlifahrer, um vor der Tur wenden zu kdnnen.
Zu einer Mangelbeseitigung sind die Flurflachen mit 150 cm Breite herzu-
stellen. Bei einem notwendigen Umbau mussen Wande und Abtrennungen
entfernt werden. Dabei entstehen Flachenverluste.
120
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P W Bild 73

]

Um zu den Abstellraumen und Nachbartreppenhausern zu gelangen, fuhrt
der Kellerflur wie in Bild 73 zu sehen ist, durch den Fahrradabstellraum. Die
Restflache, die als Weg dient, ist offensichtlich nicht ausreichend breit. An den
Fahrradern kann kein Rollstuhlfahrer vorbeifahren. Der Fahrradabstellraum
ist zu klein. Nicht nur die Flure, sondern auch die Bewegungsfreirdume in
Verbindungsraumen mussen breit genug geplant sein.

Bild 74

Der Eingangsbereich in Bild 74 in der Wohnanlage hat keine 150 cm Breite
zwischen Wand und Gelander. In dem Mehrfamilien-Wohnhaus ist dieser zu
schmale Weg als Mangel zu bezeichnen. Auch ein Wenden an der Haustur
und vor dem Aufzug ist nicht moglich. Die Zugénge zu den Wohnungen
sind dadurch nicht nach der baurechtlichen Anforderung mit dem Rollstuhl
befahrbar.
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3 Konsequenzen aus dem Baurecht und
haufige Mangel bei zugehdrigen Anlagen

Aufzige sind bauordnungsrechtlich in verschiedenen Gebauden vorgeschrie-
ben. Sie sind nicht nur in Wohngebauden eingebaut, sondern z.B. auch in
Wohn- und Geschéftshausern und ffentlichen Gebauden. Deshalb werden
die Aufztige im Kapitel 111.3.1 besonders beschrieben.

Spielplatze sind Bestandteil von Wohnanlagen und werden im Kapitel 111.3.2
beschrieben. Die Spielplatze sind nach den Landesbauordnungen bei Wohn-
anlagen erforderlich, und auch im &ffentlichen Bereich zu finden und mussen
barrierefrei nutzbar sein.

Garagen sind bauordnungsrechtlich definiert. Im Wohnungsbau gibt es, eben-
so wie im offentlichen Bereich, zugeordnete Garagen. Sie sind im Kapitel
11.3.3 allgemein beschrieben.

3.1 Aufzige

Es werden verschiedene Anforderungen an den Aufzug gestellt. In den Lan-
desbauordnungen sind diese beschrieben (siehe Kapitel Il). Nach der Lan-
desbauordnung sind die MaBe der Aufzlge festgelegt. Der Aufzug fur Roll-
stuhlfahrer mit Hilfsperson ist mit einer Breite von 110 cm und einer Tiefe von
140 cm und fUr Krankentransporte mit dem MafB3 110 x 210 cm vorgesehen.
Die Landesbauordnungen gehen von diesem Mindestmal fir notwendige
Aufzige im Wohnungsbau aus. Ein zusatzlicher, nicht notwendiger Aufzug
kann andere Abmessungen besitzen. Nach DIN 18025-1, Nr. 5.3 und nach
DIN 18025-2, Nr. 5.4 sind Aufzige mit dem Mindestmaf 110 x 140 cm tech-
nisch erforderlich. Kleinere Aufziige mit 100 x 125 cm sind nach DIN EN 81-
70 Tabelle 1 als Typ 1 nur fur Rollstuhifahrer mit Rollstuhl (EN 12183) oder
als elektrisch angetriebene Rollstiihle der Klasse A (EN 12184) ohne Begleit-
personen nutzbar. Diese Aufzige kdbnnen daher nur zusatzlich eingebaut
werden und sind fur die Nutzung mit einem Rollstuhl bedingt geeignet. Eine
Hilfsperson wird in diesen Aufztigen nicht mit berticksichtigt (DIN 18025-1
Nr. 5.3). Dazu ist der Aufzug zu Klein.

Nach DIN EN 81-70 Nr. 5.3.2.3 ist in die AufzUge fUr Rollstuhlfahrer ein Spie-
gel in der AufzugsgroBe bis 100 x 140 cm einzubauen. Glasspiegel mus-
sen aus Sicherheitsglas bestehen. Die Spiegel sind notwendig, da in den
Aufziigen nicht gewendet werden kann. Ein Ruckwartsfahren ohne Spiegel
gestaltet sich schwieriger.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter inhak 3
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816793335

3.1 Aufziige
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Bei der Bewertung der Griffhéhe des Handlaufs ist vom Sachverstandigen
die Anforderung zu prufen, die zu erfullen ist. Nach DIN 18024 und nach
DIN 18025-1, Nr. 5.3 ist die Anordnung der Bedienelemente geregelt und
in den Bildern 21 bis 24 detailliert dargestellt. Die Griffhdhe ist mit 85 cm
festgelegt. In der DIN 18025-1 ist die Haltestange (siehe Bild 1) nach Bild 21
und 23 in 85 cm Hdhe anzubringen. Die Tastaturhéhe wird in beiden Normen
unterschiedlich beschrieben. In der neuen DIN 18040-1/2, Nr. 4.3.5 sind die
Anforderungen bei Aufzugsanlagen mit dem Verweis auf die Aufzugsnorm
DIN EN 81-70 (9-2005) beschrieben. Der Anhang G der DIN EN 81-70 be-
schreibt die Tastaturen der Befehlsgeber in G 1.3 und G.G 1 und Bild G.G 2
ohne Hoéhenangabe. Diese Angaben entsprechen jedoch der Bedieneinrich-
tung nach DIN 18025-1 (Bild 21-24) mit der dargestellten horizontalen An-
ordnung, mit kleineren Abweichungen bezUglich der optischen Ausstattung.
Die Hohenangabe ist in der DIN 18040-2, Nr. 4.5.2 unter Bedienelemente, als
Achsmal3 der Greifhéhe grundsatzlich mit 85 cm Uber dem Boden festgelegt.
Eine Ausnahmeregelung ist gefunden, wenn nur barrierefrei nutzbare Woh-
nungen vorhanden sind und eine H6he bis maximal 105 cm bei Ubereinander
angeordneten Tastern zugelassen ist.

Vor dem Aufzug muss eine Bewegungsflache (DIN 18040-2, Nr. 4.3.5) vor-
handen sein, die gentigend Platz fUr gleichzeitig wartende und aussteigende
Personen bietet. Das Mal3 der Bewegungsflache (DIN 18025-1, Nr. 3.1) ist
mit 150 x 150 cm angegeben.

Der Aufzugstyp 2 wird als Aufzug in der neuen DIN 18040-1/2 bestimmt.
Andere, kleinere Aufzige werden nicht toleriert.
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Bild 76 Aus
DIN 18025-1 >Tl0cm
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Lichte MaBe des Aufzugsfahrkorbs und der
Bewegungsflache vor den Fahrschachttiren.
Bild 77

Die Zugangsbereiche zu den Aufziigen mussen, wie in der DIN 18040-1 (in-
nerer ErschlieBung der Gebaude) unter 4.2.3 beschrieben, leicht auffindbar
sein. Durch optische Kontraste sind Wegweiser deutlich zu machen. Mit
taktilen Bodenstrukturen und baulichen Elementen kann das Auffinden der
Wege erleichtert werden. Bei dem Hinweisschild (siehe rote Markierung) auf
der GlastUr in Bild 77 ist kein ausreichender Kontrast vorhanden.
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Glasflachen oder groBformatige verglaste Wande mussen erkennbar sein.
Die deutliche Erkennbarkeit wird durch visuelle kontrastierende Markierungen
sichergestellt. (DIN 18040-1, 4.3.2)

Sind die Bewegungsflachen nicht ausreichend vorhanden, kann der Zugang
flr Rollstuhlfahrer versperrt sein. Zur Beseitigung des Mangels wird ein Um-
bau notwendig. Die fehlenden Markierungen lassen sich hingegen sehr ein-
fach nachrusten.

3.1.1 Beispiel flr einen Aufzug im Neubau

Bild 78

Wie in Bild 78 zu erkennen ist, ist der Aufzug nur ca.100 cm breit. Er ent-
spricht demnach nicht der landesbaurechtlichen Anforderung (hier HBO),
die Aufzige mit mindestens 110 x 140 cm Abmessung fordert. Der Aufzug
ist als mangelhaft zu bewerten und aus baurechtlicher und damit auch aus
vertragsrechtlicher Anforderung heraus nicht nach den a.a.R. der Technik
hergestellt.

In Bild 79 ist im Planausschnitt ein Aufzug zu erkennen, der nicht die not-
wendige AufzugsgroBe hat. Der Aufzug ist in einem Wohnhaus im Jahr 2005
eingebaut worden und erschlieBt 5 Geschosse. Der Vorbereich ist mit 140 cm
Breite nicht ausreichend breit, um mit dem Rollstuhl vor dem Aufzug zu dre-
hen.

Aufzige, die zu klein gebaut wurden, stellen eine Barriere fur Rollstuhlfahrer
beim Zugang zu den Wohnungen dar. Die zu kleinen Aufzlge lassen sich
nur bedingt umbauen. Oft ist die Aufzugstechnik bereits fur den Fahrschacht
minimiert und Flachen flr eine VergroBerung stehen nicht zur Verfigung.
Mit einer anderen Aufzugstechnik lassen sich nur in besonderen Situatio-
nen ausreichend groBe Aufzlige einbauen. Die Mangelbeseitigung kann sehr
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aufwandig werden, da oft ein Eingriff in die Rohbaukonstruktion notwendig
ist. Unter Umstanden ist eine Mangelbeseitigung nicht durchzuflhren oder
es wird sogar ein Abriss und Neubau notwendig. In diesem Fall kann, da der
Schacht 140 cm breit ist, die Langsseite ausgebaut und der Schacht in die
Langsachse mit einer lichten Breite von 140 cm in ca. 20 cm Abstand neu
eingebaut werden. Dazu muss die Wand in allen Geschossen neu eingebaut
werden. Solche Arbeiten sind meist nicht mdglich, wenn das Haus bewohnt

ist.
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3.1.2 Beispiel fir einen Autoaufzug in der Garage

In Tiefgaragen gibt es haufig Autoaufzlige, die von Personen mitgenutzt wer-
den kénnen. Da im Regelfall in Tiefgaragen Behindertenstellplatze vorhanden
sein mussen, sind auch diese Aufzlige, nach den a.a. Regeln der Technik,
barrierefrei auszustatten.

g

Bild 80 Bild 81

Die Tastatur des Autoaufzugs in Bild 80 und Bild 81 ist mit 120 cm Hohe nicht
nach DIN 18025-1 oder Anhang G der DIN EN 81-70 erreichbar eingebaut.
Die Normen fordern fur eine barrierefreie Nutzung eine Hohe von 85 cm fur
Bedienstellen. In Tiefgaragen werden auch Autoaufziige eingesetzt, die auch
fUr den Personentransport geeignet sind. Diese Aufzlige mussen entspre-
chend den Anforderungen der Landesbauordnungen ausgefuhrt sein. Da
Garagen als Mittel- und GroBgaragen nach der GaVO stets Behinderten-
Stellplatze aufweisen missen, sind auch die Autoaufziige zu den Garagen fur
Personen mit Behinderung zu planen. Dabei ist die barrierefreie Ausstattung
fUr rollstuhifahrende Nutzer und Personen mit Behinderungen zu bericksich-
tigen. Autoaufziige sind auch flr den Rollstuhifahrer als Zugang zur Garage
geeignet und gleichberechtigt wie z. B. von einem Fahrradfahrer zu nutzen.
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Auch von auBen stellt der Aufzug den Zugang fur rolistuhlinutzende Nachbarn
dar und muss daher funktionsfahig sein. Der Eigentlimer des barrierefreien
Stellplatzes nach GaVO muss dafiir sorgen, dass dieser auch an Nachbarn
vermietet werden kann.

3.1.3 Beispiele fur Bedienelemente

Die Bedienelemente sind in den Normen DIN 18024-2, DIN 18025-1,
DIN 18040-1 und der DIN EN 81-70 beschrieben. Die Taster der Bedie-
nelemente sollen eine GroBRe von 50 x 50 mm oder einen Durchmesser von
50 mm haben.

Bild 83

Die Bedienhohe in Bild 83 ist nach den a.a.R. der Technik von 85 cm Bau-
hohe nicht vorhanden. Die Driicker weisen eine nicht ausreichende Kontras-
tierung zur Ubrigen Umgebung auf und haben nicht die erforderliche GroBe.
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Bild 84

Die Haltestange in Bild 84 ist vor der Bedieneinrichtung angebracht und
versperrt dem Rollstuhifahrer im Bedarfsfall den Zugriff. Obwohl die Tastatur
waagerecht angeordnet ist, muss diese Situation als mangelhaft bewertet
werden.

Bild 85

In Bild 85 erkennt man einen Aufzug in Edelstahlausstattung. Die Tastatur ist
zu hoch angeordnet. Die Taster sind kaum zu erkennen, eine Haltestange
fehlt.
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Bild 86

Das Bedienfeld in Bild 86 befindet sich in einem barrierefrei geplanten Wohn-
haus. Alle Geschosse sollen barrierefrei zuganglich sein. Es handelt sich nicht
um eine Einzelanfertigung und ist nicht im Detail besonders geplant. Der Auf-
zug ist ein in Serie gefertigter Aufzug. Er musste, da Aufziige im Wohnungs-
bau meistens barrierefrei nutzbar sein mussen, auch in der Grundausstattung
barrierefrei vorgesehen sein. Dieser Aufzug mit dem Bedienfeld entspricht
nicht den Anforderungen der DIN 18025-2 und der DIN 18040-2, da die Be-
dienelemente zu hoch angebracht sind und keine Haltestange vorhanden ist.

Bild 87

k.

&
B

In Bild 87 ist der graue Hintergrund im Aufzug des barrierefreien Wohnhauses
kein Spiegel. Der notwendige Spiegel muss nachgertstet werden.
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Bild 88

Die Tastatur in Bild 88 des Wohnhausaufzuges hat Taster mit einer Seitenlan-
ge von 3 cm und ist somit nicht ausreichend groB. Die Anordnung ist nach
DIN EN 81-70 Anhang G nicht in einer leicht schragen Ebene mit Wandab-
stand eingebaut (siehe Bild 1). Allerdings kann diese Tastatur auf einfache Art
und Weise umgebaut werden.

3.1.4 Beispiele fur die Ausstattung

Bild 89

J

In Bild 89 ist die der Tur gegenUberliegende Seite ebenfalls eine Tur. Der
Aufzug wird als Durchlader bezeichnet. Ein Spiegel zur Kontrolle beim Rick-
wartsfahren ist nicht vorhanden. Er misste auf jeder der Turen montiert sein.
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Auch Personen mit Klaustrophobie sind auf einen Spiegel angewiesen. Durch
die Spiegel wird der Raum vergroBert, sodass Angstzustande vermieden
werden kénnen.

Bild 90

Der Spiegel in Bild 90 ist zu hoch angebracht, sodass der Bereich der Auf-
zugstUr nicht eingesehen werden kann. Beim Rickwartsfahren hat der Roll-
stuhlfahrer somit keinen Uberblick. Ein Spiegel mit Sicherheitsglas lasst sich
einfach nachrusten. Eventuell missen dafur Haltestangen umgebaut werden.

3.1.5 Beispiele fir Zugange zu den Aufziigen

Bild 91

Der Aufzug in Bild 91 hat nicht die erforderliche Turhdhe. Die Turhdhe der
Aufzlige muss nach DIN 18040-2 ein Mal3 von 205 cm im Lichten aufweisen.
Die alteren Aufzige sind nach DIN 18024 und nach DIN 18025 sogar mit
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Turhéhen von 210 cm im Lichten hergestellt. GroBere Menschen, die stéandig
den Kopf beugen mussen wenn die Turstlrze zu niedrig sind, bekommen
auch durch diese standige Belastung eventuell gesundheitliche Probleme.

Ein nachtraglicher Umbau der Turen ist sehr aufwandig, da die Rohbaudffnun-
gen, die Schachttir und die Kabinentlr umgebaut werden mussen.

Bild 92

Der Aufzug in Bild 92 ist mit einer augenscheinlich zu schmalen Tir ausgestat-
tet, sodass er nicht mit dem Rollstuhl befahren werden kann. Der Aufzug im
Laden ist optisch zwar hochwertig gestaltet, aber es wurde Ubersehen, dass
ein Rollstuhlfahrer die Bedientaste erreichen kénnen musste. Der Schalter ist
im Bewegungsbereich der Tur angebracht und unzugénglich. Dadurch kann
der Rollstuhlfahrer diesen Aufzug, der ihn direkt zum Ausgang fuhren wirde
nicht nutzen. Er muss nun beginnend am Aufzug den gesamten Weg wieder
zurtickfahren und wird dadurch zu einem kraftaufwandigen Umweg gezwun-
gen. Ein Umbau des Bedienschalters zur einfacheren Nutzung ware maoglich.
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3.1.6 Beispiele fur Aufziige im AuBenbereich

Bild 93

Der Aufzug im AuBenbereich (Bild 93) ist mit einem Bedientableau und einem
BedienschlUsselschalter ausgestattet. Das Bedientableau befindet sich in
einem Abstand zu der SchwenktUr. Die hdhere Ebene, die Uber eine Treppe
zu erreichen ist, kann barrierefrei nur mit dem AuBen-Aufzug angefahren
werden. Das hdhere Eingangspodest kann ohne Aufzug jedoch nicht ohne
Weiteres von einem Rollstuhlfahrer erreicht werden. Der Besucher besitzt den
notwendigen BedienschlUssel nicht und ist auf fremde Hilfe angewiesen. Der
Aufzug selbst ist mit einem Totmannschalter ausgestattet. Dazu muss der
Rollstuhlfahrer auch noch in der Lage sein, den Totmannschalter im Aufzug
zu bedienen, dazu muss der Schalter standig gedriickt gehalten werden,
ansonsten fahrt er nicht. Die mit einem Geléander begrenzte Zufahrt zum Lift
ist keine 150 cm breit, um wenden zu kdnnen.

Bild 94

In Bild 94 handelt es sich um ein Geb&ude, in dem mehrere Rechtsanwalts-
kanzleien untergebracht sind. Die Bedienelemente am AuBenaufzug, der
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die Rollstuhlfahrer auf das héhere Eingangspodest bringen soll, sind nur
mit einem speziellen SchlUsselschalter zu bedienen. Der Nutzer muss daher
erst Jemanden informieren bzw. rufen, der inm die Nutzung des Aufzuges
ermoglicht. Eine solche Einrichtung wird nicht der Anforderung gerecht, un-
abhangig, selbstandig bedienbar und funktionsfahig zu sein. Der Aufzug ist
daher als mangelhaft zu bezeichnen. Die Bedieneinrichtung am Zugang des
Aufzuges ist zudem direkt in der Ecke am rechten Pfosten des Aufzuges
angebracht. Die notwendige Bewegungsflache vor den Bedienelementen
ist nicht ausreichend mit einem Abstand von 50 cm zur Ecke hergestellt.
Der Aufzug ist somit kaum nutzbar und keineswegs barrierefrei. AuBerdem
ist die notwendige Bewegungsflache vor der Aufzugstir seitlich durch die
Stufen der Eingangstreppe verstellt. In &ffentlichen Gebauden, die allgemein
zuganglich sein mussen, mussen auch diese Aufziige den beschriebenen
Anforderungen der DIN EN 81-70 entsprechen. Daher gelten solche Aufzlige
als nicht barrierefrei.

3.1.7 Beispiele fur Nachristungen von Aufziigen

Nachristungen von Aufzigen sind im Wohnungsbau Ublich. Der Einbau und
Anbau von Aufztgen ist ein Eingriff in die Rettungswege und somit geneh-
migungspflichtig. Die baurechtlichen Anforderungen sind zum Zeitpunkt des
Umbaus maBgebend.

Bild 95 Bild 96
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Bei dem Gebaude in Bild 95 handelt es sich um ein Wohnhaus, welches
nachtraglich mit einer Aufzugsanlage ausgerUstet wurde. Mit dem Aufzug wird
jedes zweite Geschoss angefahren. Der Aufzugschacht ist zweiseitig verglast.
Die Frontseite in Bildern 95 und 96 ist ohne Spiegel zum RUckwartsfahren
eingebaut worden.

Ein Umbau wird besonders aufwandig, da in die Frontseite ein Spiegel ein-
gebaut werden muss. Zu diesem Zweck muss die Aufzugskabine umgebaut,
eventuell sogar neu errichtet werden. AuBerdem ist die Kabine trotz Tageslicht
sehr dunkel und die Kontraste sind duBerst unangenehm. Auch der Boden-
belag hebt sich nicht eindeutig ab. Die Kontraste der Aufzugskabine sind als
nicht ausreichend zu bewerten.

Bild 97 Bild 98

Der SchlUsselschalter am Aufzug in Bild 97, macht es einem Besucher un-
mdglich, ihn eigenstandig und ohne Hilfe zu benutzen. Kontrast zwischen
Schalter und Edelstahlverkleidung ist so gut wie nicht vorhanden, er ist selbst
flr nicht sehbehinderte Menschen schwer zu erkennen. Die Kontraste zwi-
schen Schalter und Wand sind mit einem Helldunkelunterschied von min-
destens 0,4 (siehe oben) auszufthren. Der Kontrast zwischen Wand und
Turzarge zum Erkennen der Tur ist bei einer durchgehenden Edelstahlbeklei-
dung kaum mdglich. Der Schalter muss, damit er Uberhaupt nutzbar wird,
umgebaut werden. Bei dem Anbau des Aufzuges wurde besonders auf die
barrierefreie Nutzbarkeit der Wohnungen geachtet, aber im Detail wurden
wichtige Elemente nicht geeignet umgesetzt. In Bild 98 ist die AuBenansicht
der Kabine zu sehen. Die Kabine hat eine Glasscheibe anstelle eines Spiegels,
der fUr das Ruckwartsfahren mit einem Rollstuhl und auch fOr Personen mit
Klaustrophobie oder Hohenangst notwendig ist.
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3.1.8 Rettungsaufziige in Hochh&usern

Nach DIN 18040-1, Nr. 4.7 sind in Brandschutzkonzepten die Rettungsein-
richtungen fur Menschen mit motorischen und sensorischen Einschrankungen
zu berUcksichtigen. Es sind Rettungsinseln zum Aufenthalt von Personen bis
zum Eintreffen von Helfern zu bertcksichtigen. Da behinderte Menschen sich
im Einzelfall kaum selbst retten kénnen, muss fur diesen Personenkreis eine
Méglichkeit der Rettung sichergestellt sein.

Mit akustischen und visuellen Signalen sollen vor allem Radume ausgestattet
sein, in denen sich behinderte Personen auch alleine aufhalten kénnen, die
bei Gefahr nicht von anderen Personen unmittelbar gewarnt werden kdnnen.
Flr Horgeschadigte,sind, wenn sie sich in WC-Anlagen alleine aufhalten, die
akustischen Gefahrensignale im Brandfall nicht wahrnehmbar. Hier ist eine
visuelle Alarmierung notwendig.

Bei Hochhausern bedarf es besonderer Einrichtungen, um Personen mit
Behinderungen retten zu kdnnen. Dabei ist das zentrale Element der Feuer-
wehraufzug, der den Feuerwehreinsatz sicherstellt. Der Aufzug hat besondere
brandschutztechnische Anforderungen. Er muss brandsicher und belUftbar
sein. In Hochhausern Uber 22 m Hbéhe ist, wenn ein Feuerwehraufzug vor-
handen ist, die Rettung fur Personen mit Behinderung sichergestellt, da die
Vorraume zum Feuerwehraufzug als Warteraume genutzt werden kdnnen.

Diese Schleuse vor dem Aufzug ist einerseits als Einsatzort fur die Feuerwehr
konzipiert, andererseits ist sie aber auch das zentrale Element fUr die Rettung
von Personen mit Behinderung oder Verletzten. Der Feuerwehraufzug erreicht
jedes Geschoss des Hochhauses. Die Feuerwehreinsatzleitung entscheidet
Uber den Rettungs- und Evakuierungszeitpunkt fur die Rollstuhlfahrer in der
Schleuse. Die Feuerwehr evakuiert den Rollstuhlfahrer zu gegebener Zeit aus
diesem Warteraum, der besonders rauchdicht und feuerbestandig ist.

Aus MHR [8] 2008 6.1.1.4 »Der nach Nummer 6.1.1.4 vor dem Fahrschacht
angeordnete Vorraum mit der Druckbellftungsanlage bietet ausreichend
Schutz vor dem Eindringen von Feuer und Rauch. Aus diesem Grund besteht
keine Uber die MBO 2002 hinausgehende Anforderung an die Feuerwider-
standsdauer bzw. Rauchdichtigkeit der Aufzugsschachttir des Feuerwehr-
aufzuges. «

Die Evakuierungszeit betragt im Normalfall mindestens 90 Minuten und wird
durch die entsprechende Brandschutztlr des Aufzuges gesichert. Diese Tur
muss deshalb besonders gewartet werden, da diese Schleuse eine Falle
fur den Rollstuhlfahrer werden kann, wenn Rauch in den Vorraum eindringt.

Der Feuerwehraufzug ist auch im Brandfall einsatzbereit, darf aber lediglich
von der Feuerwehr benutzt werden.
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Ein fehlender Feuerwehraufzug erfordert geeignete Mittel und Hilfestellun-
gen fur Gehbehinderte, die bei der Rettung eventuell Uber Treppen getragen
werden mussen.

Aus (MHR 2008): 4.1.2 »Die Bemessung der Mindestbreite der Rettungswege
von 1,2 m ist die lichte Durchgangsbreite und entspricht der Mindestbreite
des §7 Abs. 4 Satz 2 MVStattV 2005 (1,2 m Breite je 200 darauf angewie-
sene Personen und Staffelung in 0,6 m Schritten). Dabei wird berticksichtigt,
dass es bei einem Brand in einem Geschoss in der Regel nur zur Rdumung
des Geschosses mit dem Brandereignis, dem Geschoss darlber und dem
Geschoss darunter, also einer Rdumung von drei Geschossen kommt. Die
Vorschriften Uber barrierefreies Bauen nach § 50 MBO 2002 sind zu beachten.
Die Rettung von Menschen mit Behinderungen erfolgt tber die Vorrdume der
Feuerwehraufziige und die Feuerwehraufziige. «

Die Rettung ist sichergestellt, wenn die Vorrdume zum Feuerwehraufzug als
Warteraum fur Rollstuhlfahrer und andere hilfebedUrftige Personen dienen.
Die Rollstuhlfahrer warten dort allein auf die Rettungskrafte, wahrend die
Hilfskrafte das Treppenhaus benutzen. Die Schleuse muss ausreichend grof
sein, damit Feuerwehreinsatzkrafte und Rollstuhlfahrer sich gleichzeitig darin
aufhalten kénnen. Die Rollstuhlfahrer dlrfen dabei die Einsatzkrafte nicht
behindern. Die Feuerwehrleute sind mindestens zu zweit und mit technischen
Geraten im Raum. An der Warteposition des Rollstuhlfahrers darf sich daher
keine technische Einrichtung wie z. B. Hydranten befinden. An der Tur wird
der L&schangriff der beiden Feuerwehrleute durchgefiihrt. Der Warteplatz
darf nicht neben dieser Ausgangstur sein, da dort der Feuerwehrmann kniet.
Die Feuerwehr entscheidet, wann der Abtransport der behinderten Personen
durchgefthrt wird. Dies kann einsatzbedingt auch erst spater maglich sein.
Deshalb muss auch der Stellplatz ausreichend gro3 bemessen werden.

Bild 99
Lichte MaBe des Feuerwehraufzugs und der

Bewegungsfldche vor den Fahrschachttiiren.
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Aus MHR 2008: 6.1.2 Fahrschachte von Feuerwehraufzligen, 6.1.2.1 »Die
in Nummer 6.1.2.1 geforderte Sichtéffnung in der Aufzugstiir ermoglicht es
der Feuerwehr, schon wéhrend der Fahrt festzustellen, ob sich Personen
wie z. B. Rollstuhlfahrer im Aufzugsvorraum befinden und gerettet werden
mussen. Ohne diese Sichtverbindung wére ein zeitintensives Anfahren je-
des Geschosses erforderlich. Gleichzeitig ermd&glicht die Sichtéffnung eine
Brandfeststellung im Vorraum selbst. Die Sichtéffnung sollte im stehenden
Format angeordnet sein. «

Ein fehlender Feuerwehraufzug mit Vorraum bei hohen Hausern unterhalb
der Hochhausgrenze erfordert das Heruntertragen von Personen, die das
Haus eigenstandig nicht verlassen kdnnen. Es gibt hierfUr geeignete Mittel
und Hilfsgerate fUr Personen und Verletzte, die getragen werden mussen.
Die Hilfsmittel sind im Gebaude deponiert oder werden von der Feuerwehr
mitgebracht.

6.1.1.6 »Aus §39 Abs. 5 Satz 1 MBO 2002 ergeben sich die Abmessungen
der fur den Transport von Krankentragen geeigneten Aufziige. Abweichend
von der MBO 2002 gentigt nicht ein geeigneter Aufzug, vielmehr muss jeder
Feuerwehraufzug entsprechend bemessen sein. Nach §39 Abs. 5 Satz 1
MBO 2002 sowie nach Nummer 5.2.3 der DIN EN 81-72:2003-11 betragen
die Mindestabmessungen des Fahrkorbs 1,10 x 2,10 m.«

Der Transport der Personen findet dann durch den Aufzug statt, wenn es der
Feuerwehreinsatz zu gegebener Zeit zulasst.

6.1.3.4 »Die vorgeschriebene Geschosskennzeichnung ermdglicht der Feuer-
wehr, aus dem Feuerwehraufzug heraus zu erkennen, in welchem Geschoss
sie sich befindet. Zugleich dient diese Kennzeichnung der Orientierung von
Personen, die sich in den Vorraum gerettet haben. So kénnen sie den Ret-
tungskréften Uber die Kommunikationseinrichtungen mitteilen, in welchem
Geschoss sie sich befinden. ...«

6.1.3 Vorrdume der Fahrschachte von Feuerwehraufzigen

6.1.3.1 »Die Abmessungen stellen ein Mindestmal3 dar und stellen sicher,
dass ausreichend Platz fur Rettungsgeréte fir die Personenrettung und fir
feuerwehrtechnisches Gerét sowie eine Krankentrage vorhanden ist. Aus
diesem Vorraum werden die EinsatzmaBnahmen der Feuerwehr durchgefihrt;
das bedeutet, dass sich mindestens ein Feuerwehrtrupp im Vorraum befindet.
Der Vorraum des Feuerwehraufzuges dient auch als gesicherter Wartebereich
flir Benutzer von Rollstihlen. In Abhéngigkeit von der Geschossfldche und
der Zahl der Personen im Geschoss kann sich das Erfordernis gréBerer War-
tebereiche ergeben. Der Mindestabstand nach Satz 2 ist der lichte Abstand
zwischen den Tlrzargen. «
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Neue Hochhauser oder Turme mit Gaststéatten in den obersten Etagen sind
fUr eine barrierefreie Nutzung auszustatten. Baulich ist diese Nutzung fur Per-
sonen mit eingeschrankten Fahigkeiten auch im obersten Geschoss maglich.
Sie haben ebenso ein Anrecht auf die besonderen 6ffentlichen Raume.

3.2 Spielplatze

An Wohngebauden befinden sich private und auch 6ffentlich zugangliche
Spielplatze. Daher sind auch hier Anforderungen an die Barrierefreiheit zu
beachten.

3.2.1 Anforderungen an Spielplatze

Die Definition von Spielplatzen ist in der Musterbauordnung §2 (1) nach Nr. 3.
(11-2002) [61] geregelt, wonach Spielplatze bauliche Einrichtungen sind und
den Landesbauordnungen sowie den technisch eingefUhrten Bauregeln un-
terliegen. Norm DIN 18034 (9-2012); Spielplatze und Freirdume zum Spielen —
Anforderungen fur Planung, Bau und Betrieb bezieht die Anforderungen der
DIN 18040-1 zur Barrierefreiheit mit ein.

Baurechtlich werden Spielflachen in Wohnanlagen landesbaurechtlich gefor-
dert. Zum Beispiel sind in der HBO bei Wohngeb&uden nach §8, Kinderspiel-
platze (2) mit Spielflachen fur Kinder bis 6 Jahren erforderlich und missen
hergestellt werden. Die Nutzung muss deshalb auch fur das behinderte Kind
und dessen Betreuer barrierefrei mdglich sein. Der Betreuer kann auch ein
Nutzer einer rollstuhinutzbaren Wohnung sein, der ein nicht behindertes Kind
betreut. Ein sozialer Kontakt auf den Spielplatzen soll allen Bewohnern un-
eingeschrankt moglich sein.

Dabei kdnnen diese Spielplatze auch eine dffentliche Nutzung erfahren, wenn
sie offentlich zuganglich sind oder als Quartiersanlage weiteren Kindern der
Umgebung dienen. Die Festsetzungen dazu sind planungs- und baurechtlich
im Einzelfall dann besonders beschrieben.

Nur der private, nicht dffentlich zugangliche Spielplatz, der baurechtlich nicht
erforderlich ist, unterliegt diesen Regelungen nicht. Ein privater Spielplatz, der
landesbaurechtlich notwendig ist, unterliegt ebenso DIN 18040.

Die Wege zu der Spieleinrichtung mussen ausreichend breit und barrierefrei
sein. Die stufenlose Erreichbarkeit (siehe DIN 18025-2, Nr. 5) ist zu erflllen.
Die Mindestwegbreite nach DIN 18025-2, Nr. 3.4 ist mit 120 cm erforderlich,
um den Spielplatz fUr alle Personen nutzbar zu machen. Nach DIN 18040-2
sind die Nebenwege zu den Spielplatzen mit 120 cm Breite und einer Wende-
flache am Ende herzustellen. Die Wendeflache war in der DIN 18025/18024
nicht erforderlich.
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3.2 Spielplatze

Die Hauptwege bei 6ffentlich zuganglichen Spielplatzen mussen eine lichte
Breite von 150 cm und eine Durchgangshdhe von mindestens 230 cm ha-
ben. (DIN 18024-1, Nr. 13.2.2). Die Einhaltung der Durchgangshdhe ist unter
Baumen und Strauchern sowie Vorbauten notwendig, um keine Angst zu
erzeugen oder damit Personen nicht anstoBen, die gréBer als 2,00 m sind. Auf
einer La&nge von 200 cm kann dafUr die Breite auf 120 cm verringert werden.

Nebenwege nach DIN 18024-1, Nr. 13.2.3 mussen ein Lichtraumprofil von
90 x 230 cm aufweisen.

Die Wegbreiten sind nach der DIN 18040-1, Nr. 4.1 mit 120 cm fUr geradlaufi-
ge Bewegungen ohne Wendeflache und Begegnungsflachen ausreichend. Die
Begegnungsflachen sind 180 cm und die Wendeflachen sind 150 cm breit.

Nach DIN 18024-1, Nr. 13.2.3 »Sanitaranlagen« mussen bei Spielplatzen,
die &ffentlich und nicht unmittelbar einer Wohnanlage zugeordnet sind, ei-
gene offentlich zugangliche Sanitdranlagen vorhanden sein. In dieser Norm
ist die Notrufeinrichtung flr das unverztgliche Herbeirufen von Hilfe noch
enthalten. Diese Forderung ist im Zeitalter der Handys eventuell als Uberholt
zu betrachten. In der neuen Norm DIN 18040-1 sind diese Anforderungen
nicht mehr enthalten.

3.2.2 Beispiel fur 6ffentliche Spielplatze

Offentliche Spielplétze sind auch bei Wohnanlagen zu finden und sind deshalb
auch in den Beispielen enthalten. In der DIN 18034 ist unter Nr. 4.2.2.7 die
barrierefreie Nutzung festgelegt und verweist auf die DIN 18040-1. Kinder
mit Rollstuhl sind gleichberechtigt zu behandeln. Somit ist bei Spielplatzen
die Mdéglichkeit vorzusehen, dass auch Spielgerate vorhanden sein mussen,
die barrierefrei und auch fUr ein Kind, das auf einen Rollstuhl angewiesen
ist nutzbar sind. Fehlt ein solches Spielgerat, ist die Anforderung an den
Spielplatz nicht erflillt. Es gibt bislang wenige derartige Spielgerate. Es kann
keine normale Schaukel und auch keine einfache Sandspielflache oder eine
einfache Wippe sein. Es gibt Wippen fir Rollstuhlfahrer. Ein Spieletisch, bei
dem zusammen mit dem Sand des Sandkastens gespielt werden kann oder
ein befahrbares Karussell sind solche barrierefreien Spielgerate. Da die Anfor-
derung unabhangig von fremder Hilfe als Voraussetzung besteht, ist die Wahl
der Spielgerate sehr begrenzt. Es ist denkbar, dass auch solche Spielgerate
neu entwickelt werden. Die Wahrnehmung von Geschwindigkeit und Dreh-
bewegungen sind auch fur Rollstuhlfahrer interessant, da auch mit anderen
Kindern diese Erfahrung geteilt werden kann. Zum Versteckenspielen sind
Wande in gréBerer Anzahl notwendig oder dichte Bewuchssituationen, die
zudem einen befahrbaren Boden bendtigen.
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Bild 100 Bild 101

In Bild 100 ist ein Hauptweg auf einem Spielplatz mit Stufen zu sehen. Da
der zweite Weg um den Spielplatz herum ebenso steil ist wie der erste, kann
die rote Rutsche, die den Hang hinunterfGhrt, nur bedingt barrierefrei genutzt
werden. Der Spielplatz ist dadurch barrierefrei nur vom Feldweg und nicht
vom Ort aus zuganglich und daher nicht allgemein barrierefrei nutzbar. Dieser
Zugang in Bild 101 ist zusatzlich aufgrund des Bordsteins nicht schwellenlos
erreichbar. Der Spielplatz ist dadurch ganzlich unzuganglich fir die Personen-
gruppe mit Behinderung, und somit nur fur einen Teil der Bevolkerung nutzbar.
Spielplatze werden von Steuergeldern finanziert, deshalb haben jeder Blrger
und jede Burgerin das Anrecht auf umfassende Nutzbarkeit.

Eine Anderung der Situation wére durch das Anlegen einer Rampe maglich.

Die Ausrede, der Spielplatz wirde in der Regel nicht von Personen mit Rolla-
tor oder Rollstuhl genutzt, ist insofern unsinnig, da diese Personen aufgrund
der bestehenden Situation den Spielplatz nicht erreichen kénnen und ihn
daher auch gar nicht erst aufsuchen.
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3.2 Spielplatze

Bild 102 Bild 103

Die Spielflachen in Bild 102 und Bild 103 sind ohne Wege nach DIN 18040-1
hergestellt. Wege mit einer Breite von 90 cm bis 120 cm oder gar 150 cm
sind nicht vorhanden. FUr gehbehinderte Kinder sowie fUr gehbehinderte
Betreuungspersonen und Rollstuhlfahrer ist diese Spielflache nicht erreichbar.
Bei nassem Boden versinkt jedes Rad im Boden. Die gelbe Markierung zeigt
einen Weg, der als befestigter Zugang zu den Spielgeraten nachgerUstet
werden kénnte.

Ein einfaches Nachristen der Wege ist méglich. Die Sanitéranlagen, die zum
Spielplatz in Bild 103 gehdren, sind in diesem Fall zwar vorhanden, jedoch
nicht zugénglich, da sie sich in einem abgeschlossenen dffentlichen Gebaude
befinden. In diesem direkt benachbarten Gebaude ist ein Behinderten-WC
vorhanden. Der Spielplatz ist nicht einer Wohnanlage zugeordnet, sondern
dient der Versorgung eines grof3en Umkreises, in dem sich auch eine Schule
befindet. In frliheren Zeiten war im BGB unter dem Begriff »Notdurft« geregelt,
dass die WC der angrenzenden Wohnungen genutzt werden durften. Durch
die Anderung im BGB muss heute niemand mehr einer fremden Person den
Zugang zu seinem WC gestatten. Durch den Wegfall dieser Regelung besteht
bei Spielplatzen, die groBeren Wohnanlagen angeschlossen sind, ein Bedarf
an offentlichen WC-Anlagen.
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3.2.3 Beispiele fur Spielplatze in Wohnanlagen

Bei der Herstellung von Spielflachen fir Kinder in Wohnanlagen wird oft nicht
beachtet, dass diese Spielflachen auch flr behinderte Personen zuganglich
sein mussen. Wegeflachen werden mit Hindernissen, die nicht leicht zu er-
kennen sind, verstellt. Nutzflachen, die keine Spielflachen sind, werden durch
Bordsteine unzugéanglich.

Bild 104

Die grauen Stahlstitzen in Bild 104 in der &ffentlichen Wegeflache und dem
Spielplatz sind bei schlechten Lichtverhaltnissen nicht sichtbar. Selbst bei
Schirmstandern, wie sie in der Gastronomie Verwendung finden, werden
diese oft nicht wahrgenommen und flihren zu Verletzungen (ohne Bild). Eine
kontrastreiche Gestaltung ist nach DIN 18024-1 erforderlich. Auch wenn
die Anforderung nach Wahrnehmbarkeit in der DIN 18040-1, Nr. 4.4.2 be-
schrieben ist, werden dennoch solche schlecht wahrnehmbare Stiitzen im-
mer wieder verwendet. Aufgrund ihrer schlanken Struktur und der wenig
kontrastreichen Farbe zum Umfeld sind sie bei schlechter Witterung kaum
oder gar nicht zu sehen. Eine sehschwache Person stdt erfahrungsgeman
gegen solche StraBenobjekte. Sie erflllen die Anforderung nach DIN 18040-1,
Nr. 4.5.4 (Bild 10) und werden mit dem Langstock von blinden Personen
erkannt. Ubrigens ist dieses Problem auch Autofahrern bekannt. Vor allem im
Winter, wenn die Lichtverhaltnisse diese Stutzen beinahe unsichtbar machen,
werden sie angefahren.

Durch den hohen Bordstein und die mittig im Wege erstellten Stltzen sind die
Spielplatze unzuganglich und nicht rollstuhlgeeignet geplant. Diese 6ffentlich
zugangliche Spielplatzflache ist auch nach DIN 18024-1 zu bewerten.
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Bild 105

Der Spielplatz in der Wohnanlage in Bild 105 ist bereits durch die Treppe am
Eingang unzugénglich. Durch den Bau einer Rampe kann ein barrierefrei-
er Zugang geschaffen werden. Der Aufbau von geeigneten Spielgeraten ist
ebenso maglich.

Bild 106 Bild 107

Die Spielflachen in Bild 106 sind wegen fehlender Wege und eingebauten
Bordsteinen unerreichbar fur auf Gehhilfen angewiesene Kinder oder fur roll-
stuhl- fahrende Betreuungspersonen. Die Rasenflachen sind mit einem Roll-
stuhl nicht befahrbar. Der Weg zu den Spielgeréaten in Bild 107 ist neben einer
neuen Wohnbebauung angelegt worden, um eine ausreichende Versorgung
des Wohngebietes sicherzustellen. Die Wege zum Spielplatz wurden Uber
die Wiese geflhrt. Befestigte Wege sind nicht vorhanden. Spielflachen in
Wohnanlagen sind meist baurechtlich gefordert und mussen bei bestimm-
ten Wohnanlagen erstellt werden. Die Nutzung muss deshalb flr behinderte
Kinder und dessen Betreuer oder auch fur behinderte Betreuer moglich sein.
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3.3 Garagen im Wohnungsbau

Die Landesbauordnungen unterscheiden bei den Garagen Klein-, Mittel- und
GroBgaragen. Die Mittel- und GroBgaragen werden als Sonderbauten de-
finiert. Die Klein-Garagen sind bis 100 m2 groB und bieten Raum fiir ca.
vier Stellplatze. Klein-Garagen sind von der Verpflichtung einen Behinderten-
Stellplatz aufzuweisen, nicht betroffen.

Bei Sonderbauten kdnnen nach Landesbaurecht Erleichterungen bezliglich
der Barrierefreiheit zugelassen werden. Bei den Garagen sind die technischen
Erleichterungen bereits in der Garagenverordnung festgelegt, sodass keine
weiteren bauaufsichtlichen Erleichterungen im Einzelfall entsprechend der
LBO mdglich sind.

In Hessen beispielsweise, sind Mittel- und GroBgaragen Sonderbauten. Eine
Verpflichtung bezuglich Barrierefreiheit ist in der Garagenverordnung enthal-
ten. Abweichungen sind nicht moglich, da es keine Hartefallregelung in der
Garagenverordnung gibt.

3.3.1 Anforderungen nach der (noch geltenden)
Musterbauordnung (1995)

Die Anforderungen sind in der Musterbauordnung definiert, jedoch sind die
Landesbauordnungsspezifika zu beachten. Am Beispiel Hessen wird die An-
forderung nach Landesbaurecht der GaVO [1] im Folgenden beschrieben:

Die Garagenverordnung (GaVO) 1995 (Gea. in Hessen 2009) enthalt unter

§5 Einstellplatze und Fahrgassen: »(7) Ein Einstellplatz muss mindestens 5 m

lang sein. Die Breite eines Einstellplatzes muss mindestens betragen:

1. 2,30 m, wenn keine Langsseite,

2. 2,40 m, wenn eine Langsseite,

3. 2,50 m, wenn jede Lédngsseite des Einstellplatzes im Abstand bis zu 0,70 m
durch Wénde, Stltzen, andere Bauteile oder Einrichtungen begrenzt ist,

4. 3,50 m, wenn der Einstellplatz fiir von Personen mit Behinderung nach § 2
Abs. 2 Satz 1 genutzte Kraftfahrzeuge oder fiir von Personen mit Klein-
kindern nach §2 Abs. 3 Satz 1 genutzte Kraftfahrzeuge bestimmt ist. ...«

In GroBBgaragen mussen 3 % der Stellflache aber mindestens ein Stellplatz
flr eine barrierefreie Nutzung maoglich sein. Dabei sind auch Stellplatze fur
Fahrzeuge mit Kinderwagen, die auch in der Norm 18040 neuerdings enthal-
ten sind, herzustellen. In der GaVO §2 (3) ist ein Stellplatz fur von Personen
mit Kleinkindern genutzte Fahrzeuge vorzusehen. Die lichte Hohe nach §6
entspricht mit 2,00 m nicht den a.a. Regeln der Technik, die nach DIN 18040
eine Durchgangshohe von 205 cm fur notwendig halten. Die Garagenverord-
nung muss den neuen Regelungen entsprechend noch angepasst werden.
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3.3 Garagen im Wohnungsbau

3.3.2 Beispiel 6ffentlich zugangliche Garagen

Nach HBO §46 (1), 6. sind fur &ffentlich zugangliche Garagen nach den
Regelungen der GavO §2 (3) Stellplatze fur drei unterschiedliche Nutzer-
gruppen vorzusehen. Es sind unterschiedliche Anforderungen an Stellplatze
fUr Personen mit Behinderung, flr von Frauen gefuUhrte Fahrzeuge und fur
Fahrzeuge von Personen mit Kleinkindern definiert.

Bei den weiteren allgemeinen Anforderungen steht dabei als technisches
Regelwerk die DIN 18024-1 zur Verfugung. In Zukunft wird die DIN 18040-1
zu beachten sein. Auch eine private Garage unterliegt der baurechtlichen
Anforderung.

Bild 108

Bei dffentlichen Garagen gibt es Kassenautomaten wie in Bild 108, die wenig
geeignet sind, um barrierefrei nutzbar zu sein. Die Schalter-Tastatur ist zu
hoch angeordnet. Die Beschriftung ist nicht mehr ausreichend barrierefrei
nach DIN 18040 lesbar. Solche Kassenautomaten befinden sich in vielen
Garagenanlagen und sind meist nach dem gleichen Prinzip, ndmlich mit zu
hohen Bedieneinrichtungen, konstruiert.

{1 Bild 109

147
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Beim Neubau der Tiefgarage des Kongresszentrums in Bild 109 wurde der
Bedienschalter flr den Turoffner bereits mit einem Abstand von der Tur einge-
baut. Wie man an den Kabeln am Boden aber sieht, wurde der urspringlich
noch geringere Abstand zur Tur nachtraglich verandert. Der Bewegungsraum
vor dem Taster der Tur Uberlagert sich aber mit dem Stellplatz des Rollstuhl-
fahrers und fuhrt zu einer Kollision. Wenn sich die Tur 6ffnet, fahrt sie den
Rollstuhlfahrer an. Der Bedienschalter ist einfach nicht im ausreichenden Ab-
stand geplant. Ein Umbau ist kaum mdglich, da sich die Autofahrspur in dem
Bereich, an dem der Schalter mit 250 cm Abstand nach DIN 18040 Tabelle 1
Zeile 11 von der Tur angebracht sein soll, befindet.

3.3.3 Garagen im Wohnungsbau

Die GroB3-, Mittel- und Kleingaragen sind oft im Wohnungsbau mit integriert.
Haufig befinden sich in den Wohnanlagen Mittelgaragen mit mehr als 100 m?2
und Kkleiner 1000 m2 Gesamtflache. Diese Garagen sind meist nicht allgemein
zuganglich. Es ist mdglich, dass Garagen auch allgemein zuganglich sind,
wenn diese flr Besucher und Mieter anderer Grundstlicke gedffnet sind.
Nach GaVO sind diese Garagen mit mindestens einem behindertengerechten
Stellplatz auszustatten. Der Zugang zur Garage muss fur den Nutzer demzu-
folge barrierefrei erreichbar sein. Die Wohnanlagen und Garagen, die rollstuhl-
gerechte Wohnungen haben, missen barrierefreie Stellplatze vorsehen. Es
ist zu prufen, ob diese Regelung fur den Besitzer oder Mieter vertraglich zu
vereinbaren ist, oder ob sich aus der Nutzbarkeit der Wohnung mit Rollstuhl
ein Anspruch oder ein Mindestanspruch nach den eingefUhrten Normen auf
den Stellplatz herleiten lasst.

3.3.4 Stellplatze fur barrierefreie Wohnungen

In Abhangigkeit der landesbaurechtlichen Forderungen zu den Wohnungen
und zur DIN 18025-1, als eingeflihrte technische Bauregel sind Stellplatze
nach DIN 18025-1 Nr. 6.6 vorzuhalten. Werden Stellplatze an fremde, nicht
in der Wohnanlage ansassige Nutzer vermietet, wird die Garage zur 6ffent-
lichen Garage.

Die StellplatzgréBe ist nach den technischen Regelungen mit 350 cm
Breite vorzusehen. Fir Kleinbusse ist ein Stellplatz mit 350 cm Breite und
700 cm Lange einzurichten, wenn dieser gewilnscht und erforderlich ist. In
DIN 18040-1 ist dieser Stellplatz unter Nr. 4.2.2 beschrieben.

Bei Garagen sind nach DIN 18040-2, Nr. 2.2.2 die Garagentore mit elekt-
rischem Antrieb zum automatischen Offnen auszustatten. Zusatzlich ist vor
den Toren eine Bewegungsflache von 150 x 150 cm vorzusehen und die

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter inhak 3
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.



https://doi.org/10.51202/9783816793335

3.3 Garagen im Wohnungsbau

Bedienelemente mussen nach DIN 18040-2 in 85 cm Hohe erreichbar an-
gebracht sein.

Nach DIN 18024-2 »besondere Anforderungen an &ffentlich zugangliche Ge-
baude«, mussen auch die Garagen (Nr. 4.3) stufen- bzw. schwellenlos sein.
Der Zugang aus dem Wohngebaude ist mit den technischen Regelwerken
DIN 18025 und 18040 geregelt.

3.3.5 Beispiel fur fehlende Stellplatze
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Die Tiefgarage in Bild 110 befindet sich in einem Wohnhaus. Die innere Er-
schlieBung der Garage ist in DIN 18040-1 unter 4.3 beschrieben. Die Ebe-
ne, die barrierefrei erreichbar sein soll, muss stufenlos zugénglich sein. Die
Flure dirfen nur eine Neigung von 3 % aufweisen, ansonsten sind Rampen
vorzusehen. Bei langeren Fluren Uber 10 m Lange sind auch Neigungen bis
maximal 4 % zulassig.

Die im Plan dargestellten MaBe fUr die breiten Stellplatze betragen 239 cm
und 302 cm.

Die Stellplatze in der Garage sind nicht ausreichend grofB3 wie in GavVO und
DIN 18025-1, Nr. 6.6 gefordert. Die Mindestbreite von 200 cm plus 150 cm,
gleich 350 cm (DIN 18040) ist nicht vorhanden.
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Zur Méangelbeseitigung kann durch Zusammenlegen zweier Stellplatze ein
Stellplatz von 350 cm entstehen. Dabei muss das Eigentumsverhéltnis geklart
werden. Eventuell muss in einer benachbarten Garage ein Stellplatz zuge-
kauft werden. In Stellplatzsatzungen kann ein notwendiger Stellplatz fehlen,
der baurechtlich erforderlich ist. Die Losung kann in einer Ablésung von der
Stellplatzpflicht bestehen.

3.3.6 Beispiel Zugang zur Tiefgarage
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Bild 111

Der Zugang vom Wohnhaus zur Tiefgarage in Bild 111 ist nicht ausreichend
barrierefrei nutzbar gemacht. Die Bewegungsflache (DIN 18025-1, Nr. 3.3)
vor der 1. SchleusentUr ist auf der Seite der Schleuse keine 150 cm breit. Die
Treppe in der Schleuse ist eine untiberwindbare Barriere flir den Rollstuhlfah-
rer auf dem Weg zur Garage. Die Bewegungsflache an der 2. SchleusentUr ist
auf der Raumseite im Treppenhaus ebenfalls keine 150 cm breit, und bietet
keinen Platz zum Wenden. Zusétzlich muss in der Schleuse ausreichend Platz
sein fur den Rollstuhifahrer und die gedtffnete Tur. Die erforderliche Schleu-
senlange ist damit mindestens 150 cm plus 100 cm lang.

Zugénge zu Garagen sind auch durch Autoaufziige und Personenaufziige so-
wie Rampen mdglich. Die befahrbaren Rampen sind nicht barrierefrei nutzbar,
da die Steigung meist Uber 6 % betragt. Werden solche Rampen teilweise als
Verkehrsflachen genutzt, missen barrierefreie Stellplatze so angeordnet sein,
dass sie unabhangig von den Rampen erreicht werden kénnen.
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3.3.7 Ré&ume innerhalb der Keller als Zugang zur Tiefgarage
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Bild 112

Die Wege, die zur Nutzbarkeit der Garage dazu gehdren, missen barrierefrei
und rollstuhlbefahrbar sein. Wenn der Rollstuhlfahrer aus der Tiefgarage zu
seiner Wohnung gelangen will, muss er durch die Kellerraume vom Aufzug
bis zu seiner Wohnung barrierefrei ohne Probleme fahren kénnen. In Bild 112
weisen die Durchgangstlren, die aus der Garage herausfUhren, nicht den
erforderlichen Turabstand zur seitlichen Wand (50 cm) vor. Die Turen kon-
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nen daher u.U. von einem Rollstuhlfahrer nicht gedffnet werden. Ein Umbau
der Turen ist notwendig, alternativ kdnnen automatische Turdffner eingebaut
werden, dabei ist zusatzlich die Rettungswegfunktion bei der Tursteuerung
zu bericksichtigen. Oft sind Abstellplatze flir Rollstlihle im Keller oder neben
der Treppe im Keller angeordnet. Die meist vorhandene, lediglich flr einen
einzigen Rollstuhl bemessene Abstellflache neben den Treppen, ist nicht aus-
reichend.

Ein Umbau der Kellerrdume kann sehr aufwandig werden. Bei statisch not-
wendigen Eingriffen kann eine Kellererweiterung, um den zuséatzlich bendétig-
ten Flachenbedarf zu erzeugen, notwendig sein.

3.3.8 Beispiele haufiger Mangel in Garagen

Bild 113

Die Befahr- und ErschlieBungssysteme fir Tiefgaragen sind nicht immer ge-
eignet, z.B. dann, wenn die Neigung der Geschossebene zu schief ist und
die Querneigung Uberschritten wird um sich dort barrierefrei zu bewegen. Die
Stellflachen und die Bewegungsfachen bei einem Befahrsystem in Rampen-
neigung sind dabei alle als schiefe Ebene vorhanden. Bei der Garagenebene
in Bild 113 ist die Rampe bereits als Stellflache mit Neigung von ca. 15%
umgesetzt und ist damit auch die Querneigung des Behinderten-Parkplatzes.
Die daraus resultierende Wegeflache ist auch fur Personen, die Neigungen
Uber 6 % nicht immer gehen kdnnen (Parkinsonpatienten) schwierig und sind
eventuell sogar von der Benutzung der Garage ausgeschlossen. Da der Roll-
stuhlfahrer bei dieser Schraglage wegrollt, ist dieser Stellplatz nicht nutzbar.
Bei bestimmten Garagentypen, die alle Ebenen mit Gefalle umsetzen, sind
generell keine barrierefreien Stellfldchen ohne zu groBe Querneigung maglich.
Zu den haufigen Mangeln zahlt das Fehlen notwendige Stellplatze und die
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Stellplatzbewegungsflache fur Rollstuhlfahrer. Die Garagenzugange sind oft
nicht stufenlos erreichbar und der 1. Rettungsweg ist flr Rollstuhlfahrer daher
meist nicht nutzbar. Der Rollstuhlfahrer merkt erst nach Abstellen seines Autos
auf dem Weg nach drauBBen, dass er nicht ohne Hilfe weiterkommen kann.
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In Bild 114 ist die Schleuse keine 150 cm breit und dadurch ist die Bewe-
gungsflache vor der Tur nicht ausreichend breit. Die Turen zu den Garagen
sind in der Regel T-30 Brandschutztlren, die kraftbetétigt bedienbar sein
sollen. Bedieneinrichtungen sind nicht auf richtiger H6he. Es muss mindes-
tens ein Aufzug oder ein anderer Rettungsweg als Fluchtweg fur den Roll-
stuhlfahrer selbststandig nutzbar sein. Ein zweiter Rettungsweg kann Uber
die Feuerwehr sichergestellt werden.
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Bild 115

Die gelbe Brandschutztir in Bild 115 mit ObertlrschlieBer ist nicht kraftbe-
tatigt zu bedienen und daher als Zugang zur Tiefgarage nicht geeignet. Die
TUr hat nur ein Rohbaumal von 87 cm Breite. Sie kann aufgrund des zu
schmalen Durchgangs nicht sachgerecht genutzt werden. Die Turhdhe ist
nicht ausreichend hoch, sie weist keine lichte Mindesthdhe von 205 cm nach
DIN 18040-2 vor. Die Turgriffhdhen sind nicht barrierefrei, sie sind zu hoch.

Bild 116

Im Beispiel in Bild 116 ist der Schleusenzugang zugleich Rettungsweg und
Zugang zu den Wohnungen. Die Schleuse hat eine Breite von 120 cm und
ist daher nicht ausreichend breit, um mit dem Rollstuhl drehen zu kénnen,
wenn die Tur verschlossen sein sollte. Die Tur lasst sich aufgrund der fehlen-
den Breite neben dem Turgriff schlecht 6ffnen. Der barrierefreie Zugang zur
Garage ist daher als mangelhaft zu bezeichnen.
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Bild 117

Die Tar zur Schleuse in Bild 117 ist Uber eine Rampe zu erreichen. Die Be-
wegungsflache vor der TUr ist nicht ausreichend breit. Ein Handlauf an der
Rampe ist nicht vorhanden. Es besteht auBerdem Absturzgefahr fir einen
Rollstuhlfahrer, da auch der Radabweiser am Rande der Rampe fehlt. Bei
diesem Beispiel ist auch in den Planen gekennzeichnet, dass die Erdge-
schosswohnungen barrierefrei ausgestattet sind. In der Tiefgarage sind weder
die Nutzbarkeit nach GaVO noch die allgemeine Nutzbarkeit bereitgestellt.

Bild 118

Der Ausgang in Bild 118 ist ein Rettungsweg. In der Schleuse ist die Treppe
zu erkennen, die den Weg versperrt. Ein barrierefreier, stufenloser Zugang
ist daher nicht vorhanden und die Bauausfuihrung ist als mangelhaft zu be-
zeichnen. Ein Rollstuhlfahrer kann im Brandfall nicht fliichten. Fur den Roll-
stuhlfahrer besteht eine besondere Gefahrdung, wenn zudem, wie in diesem
Beispiel festgestellt wurde, der 2. Rettungsweg versperrt ist. Auch die Ret-
tungswegtur funktioniert nicht, da eine ca. 10 cm hohe Schwelle vorhanden
ist (DIN 18025-1, Nr. 5) und zusétzlich der bewegliche Bodenbelag vor der
Tdr ungeeignet ist.
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Bild 119

Es ist verwunderlich, dass man sich hier in Bild 119 die MUhe gemacht hat,
einen Turoffner einzubauen, der dazu dienen soll, die Brandschutztlr der
Tiefgarage zu &ffnen, jedoch trotzdem nicht benutzt werden kann, da der
Abfalleimer vor dem Schalter hangt, dieser darum nicht bedient werden kann.

Bild 120

In Bild 120 sieht man die offentlichen WC in der Tiefgarage eines Finanz-
und Behdrdenzentrums. Die Schwelle ist gut gekennzeichnet, sodass der
Rollstuhlfahrer auch nicht in Versuchung kommen kann, in den WC ein Be-
hinderten-WC zu suchen.

Die Beleuchtungsstérke ist in der Garagenverordnung fur Hessen 2009 neu
geregelt. Es sind nun dunklere Garagen zulassig. Mit einem Lux (1 Lx) Be-
leuchtungsstarke und der zweiten Stufe von nur 20 Lux ist es fir Sehbehin-
derte nicht ausreichend hell. Dunkle Belage sind nun meist Ublich, sodass die
Orientierung fUr Personen mit eingeschrankter Sehkraft sehr schwer bis gar
unmadglich wird. Bis 2009 galt die Beleuchtungsstérke nach GaVO Hessen
(GVBL. | S.514) mit 90 Lux an Wanden und Decken.
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Bild 121

SN Bid 122

Die Zugschnur zur Garagentortffnung in Bild 122 ist kaum zu erkennen. Der
kleine rote Punkt vor der Stitze ist das Zugschnurende. Personen mit einge-
schrankter Farbwahrnehmung oder schlechter sehende Menschen mussen
den kleinen Knopf erst suchen.

Ein linkshandig eingeschrankt bewegungsfahiger Autofahrer kann den Giriff
eventuell gar nicht erreichen. Bei SchlieBanlagen in dffentlichen Garagen, die
auch die Stellplatze der Wohnungen beinhalten, ist die Bedienbarkeit eine
besondere Schwierigkeit, da die Automaten zur Schrankenfreigabe immer zur
Fahrerseite angeordnet sind. Die Wohnungsparkplatze benétigen eventuell
eine eigene barrierefreie Zugangskontrolle. Eine technische Losung fur jenen
besonderen Einzelfall fur diese Personen (z. B. Contergan-Geschadigte), die
links eingeschrankt greifen kdnnen, ist im Allgemeinen noch nicht entwickelt.
Im Einzelfall kann eine eigene Funksteuerung Abhilfe schaffen.
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Bild 123 Bild 124

In der Garage in Bild 123 und Bild 124 sind Stellplatze fir behinderte Perso-
nen vorhanden. Diese Parkplatze sind im Eingangsbereich in groBerer Anzahl
angeordnet. Am parkenden Auto ist kein Hinweis vorhanden, dass es sich um
einen berechtigten Autofahrer, fir den dieser Stellplatz reserviert ist, handelt.
Die weiteren Stellplatze sind jedoch gesperrt. Ein Grund ist nicht zu erkennen.
Ein langfristiges Absperren von solchen Stellflachen ist unangebracht, weil
dann eine Barriere fUr die Benutzung entsteht. Ein dauerhaftes Absperren und
Umnutzen z. B. als Abstellflache fur Bootsanhanger ist unzulassig.

Bild 125 Bild 126

Die Tur im Rettungsweg in Bild 125 ist lediglich 200 cm hoch. Hinter der
Tur beginnt eine Rampe (Bild 126) mit einer steilen Neigung, die fur einen
Rollstuhlfahrer als Fluchtweg ins Freie ungeeignet ist. Zudem besteht ein
weiteres Hindernis in Form einer ca. 20 cm hohen Schwelle zu dieser Uber-
hdéhten Rampe.
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Bild 127

Das Zugangstor mit der Rettungswegetur in Bild 127 in der Tiefgarage weist
eine Bodenschwelle aufgrund des Stahlrahmens auf. Das Garagentor 6ffnet
motorgetrieben. Beim Offnen der Schiupftiir bleibt der Stahlrahmen stehen
und stellt fr den Rollstuhlfahrer eine Barriere dar. Auch wenn diese Rampe
eine geringe Steigung aufweist, ist dieser Zugang dennoch nicht barrierefrei
nutzbar und als mangelhaft zu bezeichnen. Weder ist eine Bedieneinrichtung
zu sehen noch hat die Rampe vor dem Tor eine ausreichend ebene Bewe-
gungsflache.

Zur Mangelbeseitigung ist ein Umbau des Tores notwendig. Die Rampe muss
umgebaut werden, damit der Rettungsweg in der Tur auch genutzt wer-
den kann. Der Rollstuhlfahrer muss die Moglichkeit haben, bei einer Rauch-
entwicklung ins Freie fliehen zu kdnnen. Diese UmbaumaBnahme ist sehr
kostspielig, da in die Rohbaukonstruktion eingegriffen werden muss, um die
Rampe nutzbar zu machen.

Die Einfuhrung der DIN 18040 macht es notwendig, die Geschosshdhe auf
lichte 205 cm in der Garagenverordnung aufzunehmen, da die Durchgangs-
hohe flr groBBe Personen sichergestellt sein muss.

Bei Tiefgaragen entstehen Mangel, wenn die landesbaurechtlich notwendigen
barrierefreien Einrichtungen, die zum Betrieb der Anlage notwendig sind, nicht
eingesetzt werden. Dies sind besonders aufwandige Mangelbeseitigungs-
mafBnahmen. Es kann notwendig werden, Stellplatze anzubauen. Technisch
sind die meisten MaBnahmen grundsétzlich moglich. Bei fehlenden Grund-
stucksflachen kann es unmdglich werden, Garagen zu erweitern, wenn eine
Erweiterung nach unten nicht mdglich ist. Eine Mdglichkeit, um die ndtigen
Stellplatzflachen zu schaffen, kann sein, Stellplatze umzuwidmen und ande-
ren Wohnungsnutzern zuzuordnen. Ein Rickkauf einzelner Stellplatze kann
notwendig werden, um die Stellplatze allgemein zuganglich zu machen. Der
Umbau von Zugangen und Schleusen kann eine sehr aufwandige BaumaBi-
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nahme sein, da Eingriffe in die Bausubstanz erforderlich werden kénnen.
Eventuell sind auch statische Eingriffe zwingend notwendig.

Bei fehlender Moglichkeit zur Mangelbeseitigung kann es zu bauordnungs-
rechtlichen Neuregelungen mit neuen Baugenehmigungen kommen. Diese
nicht zu erflllenden Anspriche sind durch den Sachverstandigen zu bewer-
ten.
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IV Anspriche der Baubeteiligten

Im Folgenden sollen zunéchst die Beteiligten bei der Bauabwicklung benannt
werden. Im Anschluss daran werden die (moglichen) zivilrechtlichen Anspri-
che der Baubeteiligten untereinander in Bezug auf das Barrierefreie Bauen
im Wohnungsbau dargestellt.

1  Beteiligte bei der Bauabwicklung

Die offentlich-rechtlichen Rechte und Pflichten der am Bau Beteiligten sind
in den Bauordnungen der Bundeslander geregelt. Als direkt Beteiligte sind
hierbei zun&chst die Bauherrschaft und die Bauaufsichtsbehdrden zu nennen.

1.1 Bauherrschaft

Der Bauherr ist verantwortlich fUr die Errichtung des Geb&udes. Die Bauherr-
schaft ist hierbei zur Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften sowie
zur Stellung der erforderlichen Antréage, Anzeigen und Nachweise verpflichtet
[vgl. z.B. §§47, 48 HBQ]. Beim Bau hat die Bauherrschaft gegenuber der
Bauaufsicht fUr die Eignung der eingesetzten Beteiligten/Fachkréafte (Sachkun-
de, Erfahrung und Zuverlassigkeit der Unternehmer sowie nachweisberech-
tigter Sachverstandiger) einzustehen. Es obliegt dem Bauherren, geeignete
am Bau Betelligte (Entwurfsverfasser, Unternehmen, Bauleiter) zu beauftragen
und geeignete Planungsbeteiligte zur Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften einzusetzen. Die Bauaufsichtsbehdrde kann von der Bauherr-
schaft verlangen, dass ungeeignete Beauftragte ersetzt werden [§48 Abs. 5
Satz 1 HBO].

Bei einem VerstoB gegen diese 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften droht zwar
keine zivilrechtliche Haftung oder strafrechtliche Verantwortlichkeit [12, §47
HBO, Rn. 2], aber die Bauaufsicht kdnnte die Bauarbeiten bis zum Vollzug der
Forderung einstellen [§48 Abs. 5 Satz 2 HBO], wenn z.B. die entsprechen-
den Eignungen und Qualitdtsnachweise der Fachkrafte nicht nachgewiesen
werden.

Der o6ffentlich-rechtliche Bauherr (Land, Kreis, Kommune) hat besondere
Sorgfaltspflichten. Er verwendet Steuergelder bzw. Férdermittel und tragt
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fUr deren Einsatz die Verantwortung. Gleichzeitig steht er — da &ffentlich-
rechtliche Bauvorhaben von der Allgemeinheit der steuerzahlenden Burger,
d.h. auch von Behinderten, finanziert werden — in der Verantwortung, die
Gelder, die zu verwalten sind, so einzusetzen, dass diese (auch) Menschen
mit Behinderungen zugutekommen. Nicht sachgerechte Einsparungen im Be-
reich des Barrierefreien Bauens bei einem 6ffentlichen Gebaude kdnnen dazu
fUhren, dass Preissteigerungen fur nachtragliche Planungs-, Umbau- und
SanierungsmaBnahmen (z.B. fur die spéatere Errichtung eines notwendigen
Aufzuges) entstehen. Die erhdhten Kosten missen dann nachtraglich ge-
rechtfertigt sowie von der Allgemeinheit, der auch Menschen mit Behinderung
angehoren, getragen werden.

1.2 Bauaufsichtsbehorden

Bauaufsichtsbehdrden sind in Stadten, Gemeinden, Landkreisen, beim Re-
gierungsprasidium sowie in dem fUr die Bauaufsicht zustandigen Ministerium
eingesetzt [vgl. §52 HBO]. Sie werden personell erganzt durch Sachverstan-
dige und Fachkundige, die aus Behdrden oder auch aus selbststandigen
Buros hinzugezogen werden kénnen.

Die Bauaufsicht ist Aufgabe des Staates [vgl. §53 HBQO]. Die Bauaufsichts-
behdrden haben fur die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften zu
sorgen, dies nach §58 MBO zu Uberwachen und die entsprechenden An-
ordnungen zu erlassen. Gemal §80 MBO kdnnen Anlagen, die im Wider-
spruch zu 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften errichtet oder gedndert wurden,
im pflichtgemaBen Ermessen der Bauaufsichtsbehdrde teilweise oder voll-
standig beseitigt werden.

Durch die Bauaufsicht wird sichergestellt, dass Schaden fur Leib und Leben,
Gesundheit sowie Gefahren beim Bauen nicht entstehen kénnen. Sie hat
das Recht, auch nachtraglich noch Auflagen zur Einhaltung der sicherheits-
bzw. gesundheitstechnischen Vorsorge zu machen. Dies bedeutet, dass die
Bauaufsicht jederzeit — also auch noch nach Errichtung eines Bauwerkes —
den Bauherrn mit einer Auflage belegen kann, um das Bauwerk sicherer zu
machen. Dies betrifft besonders den Bereich von Mangeln an Bauwerken, bei
denen die Bauaufsicht ein Nutzungsverbot und eine Beseitigungsanordnung
sowie in der Bauphase eine Baueinstellung anordnen kann.

Die Bauaufsicht erhalt von den Planenden entsprechende Planungsunter-
lagen zu einem Bauvorhaben. Hierbei wird unterschieden zwischen geneh-
migungsfreien und genehmigungspflichtigen Bauwerken. Die Prufung der
Bauunterlagen findet entsprechend der Einordnung der BaumaBnahme als
genehmigungsfrei oder genehmigungspflichtig statt. Die Regelungen hierzu
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1.2 Bauaufsichtsbehorden

sind in den Bundeslandern unterschiedlich. FUr den Bereich des Barrierefreien
Bauens gibt es Vorgaben im Bauvorlagenerlass [67].

Die barrierefreie Planung eines Bauvorhabens ist entsprechend der jewei-
ligen Landesbauordnung darzustellen. Sind keine Plane vorhanden, kann
die Bauaufsicht ein Bauvorhaben nur bedingt prifen. Da in Planen keine
nachvollziehbaren Darstellungen im Detail méglich sind, ist eventuell eine
zusétzliche verbale Beschreibung notwendig. Dadurch, dass die Bauaufsicht
die Barrierefreiheit oftmals nicht im Detail prift, ist es moglich, dass eine
Baugenehmigung eventuell auch ohne solche Beschreibungen erteilt wird.
Haufig sind Bauunterlagen und Baugenehmigungen auch bereits auf den
ersten Blick bezlglich der Barrierefreineit mangelhaft. Baugenehmigungen
koénnen demzufolge auch falsch sein, insbesondere wenn der Bauherr falsche
oder mangelhaft erstellte Unterlagen vorgelegt hat. Die Baugenehmigung ist
bezUlglich der tats&chlichen Einhaltung der Vorschriften Uber die Barrierefrei-
heit somit oft nicht aussagekraftig. Einer Baugenehmigung obliegt es auch
nicht, fachtechnisch und &ffentlich-rechtlich richtig zu sein. Die Einhaltung
der Rechtsvorschriften Uber die Barrierefreiheit ist gegentiber der Bauaufsicht
nicht einklagbar. Im Ubrigen wird die Baugenehmigung unbeschadet privater
Rechte Dritter erteilt.

Bild 128

Bild 128 zeigt ein Landratsamt, bei dem das Eingangsportal vor Kurzem mit
einer barrierefreien Rampe ausgestattet wurde. Hier befindet sich auch der
Zugang zur Bauaufsicht des Landkreises. Das Profil des Handlaufs an der
Rampe ist nicht rund sondern rechteckig. AuBerdem fehlt der zweite Hand-
lauf an der Rampe, an der Treppe ist ebensowenig ein beidseitiges Gelander
vorhanden. Ein Beispiel daflr, dass selbst bei einem Zusammenwirken ex-
terner Planer und der Genehmigungsbehodrde (Bauaufsicht) selbst an einem
Ort barrierefreie Gestaltung nicht garantiert ist. Sogar bei dieser besonderen
Fallgestaltung kénnen flr Personen mit Behinderung noch immer Einschrén-
kungen in der Nutzbarkeit der Bauelemente gegeben sein.
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1.3 Architekt (Entwurfsverfasser/Planer)

Die Planung eines Bauvorhabens obliegt einem sogenannten Entwurfsver-
fasser oder Bauvorlagenberechtigten (Architekt) als weiterem Beteiligten.
Beauftragt wird er vom Bauherren, der gegentber der Bauaufsicht sicher-
stellen muss, dass die Fachkunde dieses Beauftragten vorhanden ist. Die
Entwurfsverfasser sind dafir verantwortlich, dass (barrierefreie) Bauvorhaben
sach- und fachgerecht sowie den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften entspre-
chend durchgefuhrt werden.

Der Bauherr entscheidet gemeinsam mit dem Planer (auch) Uber die Anfor-
derungen des Barrierefreien Bauens. Zusammen mit dem Bauherrn erstellt
der Planer ein Baugesuch, das bei der Bauaufsicht eingereicht wird. Eine Pru-
fung der Barrierefreineit des Bauvorhabens wird hierbei nicht vorgenommen
(s.0.). Gleichwohl sind nach Bauvorlagenerlass [67] in Hessen barrierefreie
Planungen darzustellen.

Bei der Bauplanung hat der Entwurfsverfasser die rechtsverbindlichen Re-
gelungen der jeweiligen Landesbauordnung einzuhalten, gegentber den zu-
sténdigen Behorden bleibt jedoch der Bauherr verantwortlich.

Im Bereich des Barrierefreien Bauens bzw. Planens im Bestand kann der
Planer haufig ein im Vergleich zum Neubau erhdhtes Honorar verlangen. Hie-
rauf soll im Rahmen dieses Buches jedoch nicht ndher eingegangen werden
(s. hierzu sowie zur Gestaltung von Architekten- und Ingenieurvertréagen [6,
S.131f.]). Allerdings ist die Einhaltung der Vorschriften Uber das Barrierefreie
Bauen fur den bauberatenden Architekten mit erheblichen Haftungsrisiken
(insbesondere gegentiber dem Bauherrn) verbunden — sowohl bei der Re-
alisierung von Neubauvorhaben als auch beim Bauen im Bestand. Der pla-
nende Architekt muss den Bauherren dabei auf die Anforderungen der Lan-
desbauordnung hinweisen und eine genehmigungsfahige, mangelfreie und
funktionsttichtige Planung erstellen. Als Entwurfsverfasser ist der Architekt
nicht nur zivilrechtlich haftbar, sondern er hat auch eine 6ffentlich-rechtliche
Verpflichtung. VerstéBt er gegen dffentlich-rechtliche Vorschriften, drohen ihm
OrdnungsmaBnahmen, die im Wege einer Zwangsverfigung durchgesetzt
werden kénnen. Zudem kann die Nichtbefolgung einer OrdnungsmaBnah-
me nach entsprechender Androhung mit einer GeldbuBe belegt werden, da
der Versto3 gegen diese offentlich-rechtlichen Pflichten gemal §76 Abs. 1
Nr. 8 HBO eine Ordnungswidrigkeit darstellt. Darlber hinaus bestehen auch
strafrechtliche Risiken (Gefahrdung von Leib und Leben eines anderen durch
einen Versto3 gegen anerkannte Regeln der Technik, §319 Abs. 1 StGB; vgl.
[6, S.54)).

Im Rahmen der Aufgaben des Bauherrn kann es durch den Einsatz von nicht
geeignetem Fachpersonal dazu kommen, dass bereits in der Planungsphase
die Vorgaben bezlglich der Barrierefreiheit nicht eingehalten werden. Sollte
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1.4 Bauleitung/Bautiberwachung

beim beauftragten Planer die Fachkompetenz nicht ausreichen und kommt es
hierdurch zu Planungsfehlern, sind diese von Bauherr und Planer gemeinsam
zu verantworten.

Der Bauherr kann allerdings davon ausgehen, dass ein Architekt grundsatzlich
die Eignung besitzt, barrierefreie Bauvorhaben planen zu kénnen. Die Kennt-
nis der maBgeblichen Planungen zur Barrierefreiheit wird den Architektur Stu-
dierenden im Grundstudium vermittelt. DarUber hinausgehende Kenntnisse
in diesem Bereich sind fur die grundsétzliche Einhaltung der baurechtlichen
Vorschriften nicht notwendig. Es gibt indes besonders geeignete Fachplaner
oder Planer, die ausreichende Erfahrung in der Planung von barrierefreien
Bauvorhaben nachgewiesen haben.

Im Bereich des Barrierefreien Bauens und Planens ist es besonders wichtig,
die Aufgabenstellung klar zu definieren. Haufig wird die Zielvorgabe des Bau-
herrn nicht in Zusammenarbeit mit dem Planenden definiert und es kommt
dadurch zu einer fehlenden Nutzbarkeit des Bauwerks. Nach der Erfahrung
der Autoren entstehen sogar die haufigsten Mangel durch eine nicht oder
nur ungenau erkannte Zielvorgabe der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften zur
Barrierefreiheit. AuBerdem ist oftmals der Einsatz nicht fachgerechter Un-
ternehmen oder nicht fachgerechten Bauleitungspersonals schuld an einer
mangelhaften Umsetzung der barrierefreien Planung. Dies ist insbesondere
dann der Fall, wenn die Zielvorgaben in der Planungs-, Beauftragungs- und
Ausschreibungsphase nicht hinreichend definiert und die entsprechenden
Unterlagen fUr die Baustelle nicht dahingehend vorbereitet werden, dass das
ausftuihrende Unternehmen die DetailausfUhrungen der barrierefreien Planung
erkennen kann. Ein leichtfertiger Umgang mit der Realisierung einer barrie-
refreien Planung fuhrt dann zwangslaufig zu entsprechenden Baumangeln.
Bei 6ffentlich-rechtlichen Bauherrn ist oftmals auch ein falsch verstandenes
Kostenbewusstsein oder eine falsche Zielorientierung bezlglich der Barrie-
refreiheit eine Ursache fUr haufige Mangel.

1.4 Bauleitung/Bauliberwachung

Far die Bauleitung/Bautberwachung beauftragt der Bauherr eine Person,
die fUr die Einhaltung der &ffentlich-rechtlichen Vorschriften zustandig ist. Die
Bauleitung darf daher nur von Personen Ubernommen werden, die eine be-
sondere Erfahrung und Fachkunde im Bereich des Barrierefreien Bauens mit-
bringen. Oftmals wird die Bauleitung/Bautberwachung von derselben Person
Ubernommen, die auch die Planung des Bauvorhabens als Entwurfsverfasser
Ubernommen hat. Dabei findet keine Kontrolle nach dem Vier-Augen-Prinzipg
statt. In diesen Féllen ist in besonderem Mal3e das Ineinandergreifen von
fachgerechter Planung und Uberwachung einer fachgerechten Ausfiihrung
sicherzustellen.
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Pflicht des bautiberwachenden Architekten im Rahmen einer ordnungsgema-
Ben Bauaufsicht ist es, dem Entstehen von Méngeln entgegenzuwirken und
darUber zu wachen, dass die BaumaBnahme entsprechend dem 6ffentlichen
Baurecht, insbesondere nach den eingeflhrten Technischen Baubestimmun-
gen, ausgefuhrt wird (vgl. §51 HBO [57]). Hierbei missen vom bautiberwa-
chenden Architekten bei typischen Gefahrenquellen, kritischen Bauabschnit-
ten und bei nur kurzfristig zu kontrollierenden Gewerken (z. B. infolge spater
Uberdeckter Ausfuhrungsarbeiten) im Rahmen der Bauaufsicht MaBnahmen
ergriffen werden, die dem Entstehen eines Mangels entgegenwirken oder die
deren Behebung veranlassen. Eine versdaumte Bauaufsicht kann im Regel-
fall nicht nachgeholt werden [OLG Munchen, Urteil vom 08.06.2010 — 28 U
2751/06, BGH, Beschluss vom 12.01.2012 - VII ZR 105/10 (Nichtzulas-
sungsbeschwerde zurlickgewiesen; Leitsatz in BauR 2012, 1149)].

Bild 129 Ver-
antwortung und
Aufgabe des
Planers (einschl.
Entscheidungs-
befugnis und
rechtlicher
Verpflichtung) am
Beispiel
Rampe/Treppe

In Bild 129 wurde nachtraglich flr Rollstuhlfahrer ein Zugang zu der oberen
Ebene geschaffen. Die Treppe ist ein Hindernis fur Rollstuhlfahrer, das diese
alleine nicht Uberwinden kénnen. Beim Einbau des Gelanders an die Rampe
wurde jedoch nicht bedacht, dass die Radabweiser das vordere Rad des
Rollstuhls leiten sollen und die Gelanderstébe dabei ein Hindernis darstellen.
Der Planer hat sich hier nicht an den technischen Vorgaben der DIN 18024
orientiert. Es wurde nicht bertcksichtigt, dass bei der Ausfuhrung die techni-
sche Umsetzung im Detail notwendig ist. AuBerdem hat der Planer aufgrund
der baulichen Situation eine Gestaltung gewahlt, bei der die Handlaufe an
der Rampe nicht fachgerecht hergestellt wurden, sodass diese beim Betreten
oder Befahren der Rampe nicht friihzeitig wahrgenommen werden kénnen.
Der zweite Handlauf fehlt an der Rampe ganzlich, wodurch hier auch Per-
sonen mit eingeschrankter Laufsicherheit keinen festen Griff zur beidseitigen
Benutzung haben.
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1.5 Unternehmen

Jedes Unternehmen ist flr die ordnungsgemanie Ausflihrung der Gbernom-
menen Arbeiten und insoweit fur die ordnungsgemale Einrichtung und den
sicheren Betrieb der Baustelle verantwortlich [vgl. §50 HBQ]. Das Unterneh-
men hat hierbei auch die Koordination der (weiteren) Fach-/Subunternehmer
sicherzustellen, damit die &ffentlich-rechtlichen Vorschriften und auch die
eingeflhrten Technischen Baubestimmungen eingehalten werden. Es hat der
Bauaufsichtsbehorde gegentiber den Nachweis seiner Sachkunde, Erfahrung
und Eignung zur Ausfuhrung der Bauarbeiten zu erbringen. FUr fehlerhafte
Planungsgrundlagen sind ausfuhrende Unternehmen nur dann verantwort-
lich, wenn sie selbst als Planer tatig geworden oder ihrer Verpflichtung der
Leistungsprufung nicht nachgekommen sind. Ein VerstoB3 gegen diese dem
Unternehmen obliegenden 6ffentlich-rechtlichen Pflichten stellt eine Ord-
nungswidrigkeit dar [§ 76 Abs. 1 Nr. 10 HBQO].

1.6 Weitere Beteiligte

a) Sonderfachleute, Fachplaner

Bei besonderen Bauvorhaben oder értlichen Gegebenheiten, z.B. bei einer
Anpassung eines Gebaudes im Bestand an die Vorschriften des Barrierefreien
Bauens (Veranderung, Umbau, Modernisierung etc.), kdnnen je nach GroRe
und Umfang mehrere Planer (Architekt, Fachplaner etc.) erforderlich werden.
In Fallen, in denen ein besonderes Fachwissen gefragt ist, werden von den
Architekten auch oftmals Sonderfachleute (z. B. Tragwerksplaner oder Bo-
dengutachter) hinzugezogen (vgl. die Aufstellung bei Kohlbecker in [5, S.67
und sein Beispiel fUr eine barrierefreie Sanierung, S. 731f.]). Hierbei darf sich
der Architekt grundsatzlich auf die Korrektheit der Leistungen der Sonder-
fachleute (z. B. auf die Berechnungen eines Statikers) verlassen. Er muss sich
jedoch vergewissern, dass sie auf der Grundlage zutreffender vollstandiger
bautechnischer Vorgaben vorgenommen worden sind, und sie zumindest auf
Fehler oder Unvollstandigkeiten Uberprifen, die fur ihn als Architekt auch ohne
Spezialkenntnisse erkennbar sind. Dies umfasst beispielsweise die Prifung,
ob der Statiker seinen Berechnungen den maBgebenden Stand der Archi-
tektenplanung zu Grunde gelegt hat [OLG Kdln, Urteil vom 17.08.2011 —
11 U 16/11]. Der Architekt hat auBerdem die Pflicht, die Planungsleistungen
aller Sonderfachleute zu koordinieren, sie zu einer insgesamt stimmigen Pla-
nung zusammenzufihren und gegebenenfalls Zweifel an der Richtigkeit der
Planungsaussagen der Sonderfachleute zu &uBern.
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b) Prifberechtigte und Prifsachversténdige

Prifingenieurinnen und -ingenieure (Prifberechtigte) nehmen im Auftrag der
unteren Bauaufsichtsbehoérde hoheitliche Priifaufgaben nach der Landes-
bauordnung oder nach Vorschriften aufgrund der Landesbauordnung wahr.

Dagegen prufen und bescheinigen Prufsachverstéandige in ihrem jewei-
ligen Fachbereich im Auftrag der Bauherrschaft oder der sonstigen nach
Bauordnungsrecht Verantwortlichen die Einhaltung bauordnungsrechtlicher
Anforderungen, soweit dies in der Landesbauordnung oder in Vorschriften
aufgrund der Landesbauordnung vorgesehen ist. Sie nehmen keine hoheit-
lichen bauaufsichtlichen Prufaufgaben wahr. Die Priufsachverstéandigen sind
im Rahmen der ihnen obliegenden Pflichten unabhangig und an Weisungen
des Auftraggebers nicht gebunden.

Prifberechtigte und Prifsachverstandige unterstehen der Aufsicht der An-
erkennungsbehdrde.

c) Wertermittlungs-Sachversténdige

Von den Wertermittlungssachverstandigen wird haufig die Mangelproblema-
tik des Barrierefreien Bauens nicht erkannt und bei der Verkehrswertermitt-
lung von entsprechenden Objekten oft nicht hinreichend bericksichtigt. Dies
fUhrt zu einer Marktwertverzerrung der Immobilien — insbesondere derer mit
Méangeln im Bereich der Barrierefreiheit. Flr die fachlich richtige Bewertung
barrierefreier Objekte im Wohnungsbau stellt das Buch »Behinderungsbe-
dingter Mehrbedarf — Ein Ableitungsmodell fur Bewertungssachverstandige
im Arbeitsfeld des Barrierefreien Bauens« [7] eine gro3e Hilfe dar. Einschlagige
Berichte Uber Sonderbauten sind bezuglich der Wertermittlung noch nicht
bekannt. Mit der Einfuhrung der neuen DIN 18040 wird sich dieses Bewusst-
sein jedoch andern. Es wird zu Verschiebungen im Immobilienmarkt kormmen.
Eine barrierefreie Ausstattung dient bereits als positives Verkaufsargument.
Die Kaufer von Immobilien bevorzugen momentan schon jetzt die Stadtsitu-
ation. Barrierefreie Objekte werden hierbei in Zukunft noch weitaus haufiger
als derzeit den Nachfragemarkt bestimmen.
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2.1 Mangelbegriff

2  Anspruche des Bauherrn gegenuber
Bauunternehmern und Architekten

2.1  Mangelbegriff

In allen Fallen des werkvertraglichen Gewahrleistungsrechts muss zunachst
ein Mangel bzw. die Verletzung von Leistungspflichten des Unternehmers oder
des Architekten gegeben sein, um einen an sie gerichteten Haftungsvorwurf
zu begrunden. Dies gilt sowohl fir den Werkvertrag nach BGB [51] als auch
nach der VOB/B (zur Einbeziehung/Vereinbarung der VOB/B s. Kapitel I1,5).

Der Werkunternenmer und der Architekt sind — jeder fUr sich — nach §633
Abs. 1 BGB verpflichtet, dem Besteller das Werk frei von Sach- und Rechts-
mangeln zu verschaffen. Wahrend Rechtsmangel (z. B. vom Unternehmer zu
beschaffende Zutaten sowie urheber-, patent- oder wettbewerbsrechtliche
Leistungen) im Bereich des Werkvertragsrechts und auch des Barrierefrei-
en Bauens von untergeordneter Wichtigkeit sein durften, ist der Begriff des
Sachmangels von entscheidender Bedeutung. § 633 Abs. 2 BGB beinhaltet
hierzu einen dreistufigen Mangelbegriff.

a) Beschaffenheitsvereinbarungen

Fur die Frage, ob ein werkvertraglicher Mangel gegeben ist, ist zunachst
das individuell geschuldete Leistungssoll des Unternehmers oder Architek-
ten maBgeblich. Gemal §633 Abs. 2 Satz 1 BGB bzw. §13 Abs. 1 Satz 2
VOB/B kénnen die Parteien eines Bauvertrags Vereinbarungen Uber die (Soll-)
Beschaffenheit der Werkleistung treffen. Dies kann ausdrticklich (z.B. im Leis-
tungsverzeichnis oder durch sonstige Vereinbarungen) oder stillschweigend
(konkludent) geschehen. Bei der Bejahung einer konkludenten Vereinbarung
ist allerdings Zurtickhaltung geboten.

Ein Verstol3 gegen die vertraglich vereinbarte Beschaffenheit (Abweichung der
Soll- von der Ist-Beschaffenheit) flihrt automatisch zu einem Mangel der Werk-
leistung, ohne dass es noch darauf ankommt, ob diese Werkleistung funk-
tions- und gebrauchstauglich ist oder ob sie den allgemein anerkannten Re-
geln der Technik entspricht. Dieses Ergebnis folgt allein aus der Abweichung
der Ist- von der Sollbeschaffenheit per se und verdeutlicht den subjektiven
Mangelbegriff des Werkvertragsrechts. Insoweit ist also zunachst — vorrangig
vor allen anderen Mangelvarianten — zu ermitteln, welche Beschaffenheit die
Parteien des Werkvertrags vereinbart haben.

Auch und insbesondere im Rahmen des Barrierefreien Bauens ist es fur den
Bauherrn als Auftraggeber daher sinnvoll, mit seinen Vertragspartnern (Ar-
chitekt und bauausflihrendes Unternehmen) Beschaffenheitsvereinbarungen
zu treffen, um die Einhaltung der Vorschriften Uber das Barrierefreie Bauen
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sicherzustellen. Hierbei sollte also das Leistungssoll des Auftragnehmers
(Architekt und bauausfihrendes Unternehmen) des Barrierefreien Bauens
bei Vertragsabschluss genau definiert und mdglichst eindeutig beschrieben
werden —auch um Nachtragsforderungen zu vermeiden. Zu solchen Beschaf-
fenheitsvereinbarungen zéhlen samtliche dem Werk unmittelbar anhaftenden
physischen Merkmale oder geistigen Eigenschaften sowie die sich aus der
Umweltbeziehung der Bauleistung ergebenden Merkmale, sofern diese nach
der Verkehrsanschauung Einfluss auf den Wert oder die Brauchbarkeit der
Bauleistung haben kénnen [[9] Palandt, Bearbeiter: Sprau, §633 BGB, Rn. 5].
Der Architekt und der Bauunternehmer schulden in diesem Fall die Einhaltung
ihrer Beschaffenheitsvereinbarungen als Erfolg. VerstéBe gegen die dffentlich-
rechtlichen Vorschriften des Barrierefreien Bauens (also insbesondere gegen
die DIN 18040) fallen dann unproblematisch unter den zivilrechtlichen Sach-
mangelbegriff (Nichteinhaltung der vertraglich vereinbarten Beschaffenheit).

Als praktischer Beispielsfall sei hier das Urteil des OLG Dusseldorf vom
15.12.2009 [ 23 U 11/08], angefuhrt, das eine Entscheidung dartber zu
treffen hatte, wie das Leistungssoll beim Bau und Verkauf von Seniorenwoh-
nungen ermittelt wird. In diesem Fall hatte der Klager von einem Bautrager
mehrere Eigentumswohnungen erworben. Der Bautréger hatte die von ihm zu
errichtende Wohnungseigentumsanlage als »Seniorenresidenz« beschrieben
und in einigen Zeitungsinseraten als »behinderten- und rollstuhlgerecht« sowie
als barrierefrei beworben. Im notariellen Kaufvertrag war von diesen Merkma-
len nicht die Rede. Da sich die errichteten Wohnungen nicht von tblichen, der
rein wohnungswirtschaftlichen Nutzung dienenden Eigentumswohnungen un-
terschieden, verlangte der Klager vom Bautrager Schadensersatz. Das OLG
Dusseldorf fuhrte in seinem Urteil aus, dass eine Beschaffenheitsvereinbarung
vorliege und somit die Wohnungen und das Objekt den Qualitatsrichtlinien der
DIN 18025 entsprechend herzustellen seien. Eine Beschaffenheitsvereinba-
rung koénne sich hierbei nicht nur aus dem notariellen Kaufvertrag, sondern
auch aus sonstigen Umstanden ergeben, die bis zum Vertragsschluss fortwir-
ken. Im vorliegenden Fall sei dies die Werbung in den Zeitungsinseraten des
Bautragers gewesen, die fur die Bestimmung des Leistungssolls ausschlag-
gebend gewesen sei. Aufgrund der Beschreibung der Anlage und der Woh-
nungen in vielen Inseraten als barrierefrei, behinderten- und rollstuhlgerecht
sei eine Beschaffenheitsvereinbarung der Vertragspartner dahingehend zu
bejahen, dass sowohl das Gemeinschaftseigentum als auch die Eigentums-
wohnungen den Qualitéatsrichtlinien der DIN 18025 zu entsprechen hatten.
Diesen Anforderungen genlige weder das Sonder- noch das Gemeinschafts-
eigentum, sodass der Bautrdger im Ergebnis schadenersatzpflichtig sei.

Aufgrund dieses Urteils mussen Bautrager und Bauunternehmer besonde-
re Vorsicht bei der Verwendung von Begriffen wie der Barrierefreineit o. A.
walten lassen. Erflllen die hergestellten Wohnungen diese Anforderungen
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nicht, kdnnen erhebliche Kosten auf den Bautrager bzw. Bauunternehmer
zukommen. Die Voraussetzungen der Barrierefreiheit sind daher nicht nur
im Planungsstadium, sondern auch bereits im Rahmen der Bewerbung der
Objekte zu berUcksichtigen.

In einem anderen Fall hatte das OLG Koblenz dartiber zu befinden, was der
Begriff »seniorengerecht« bedeutet. Hintergrund war, dass ein Unternehmer
fUr seinen Auftraggeber vier Neubauwohnungen errichtet hatte, die der Auf-
traggeber deshalb als mangelhaft beanstandete, weil die Wohnungen nicht
wie vereinbart »seniorengerecht« errichtet worden seien. Das OLG Koblenz
hat in seinem Urteil vom 25.02.2011 [10 U 1504/09] allerdings Mangelanspru-
che des Auftraggebers verneint. Da im Werkvertrag nebst Baubeschreibung
und Planen keine seniorengerechte Errichtung der Wohnungen vereinbart
worden sei, lagen Mangel der Werkleistung nicht vor. Auch durch die Bezeich-
nung der Wohnungen in einem Prospekt, auf dem Bauschild und in Werbe-
anzeigen als »seniorengerecht« folge nicht die Beschaffenheitsvereinbarung
einer durchgehend »behindertengerechten« Ausflhrung im technischen Sinne
der DIN 18025-2. Dem Begriff »seniorengerecht« lasse sich keine bestimmte
Eigenschaft oder Ausstattung des Objekts entnehmen.

Das Urteil des OLG Koblenz hat allerdings Kritik in der baurechtlichen Lite-
ratur erfahren [s. die Urteilsbesprechung von Schwenker in Immobilien- und
Baurecht, IBR 2011, S.584]. Demnach verliere die Anpreisung eines Objekts
als »seniorengerecht« (anstatt »behindertengerecht«) in der Auslegung des
OLG Koblenz jeglichen Inhalt und werde zur inhaltsleeren Werbung. Der Ge-
setzgeber habe sich dies — zumindest flr das Kaufvertragsrecht [vgl. §434
Abs. 1 Satz 3 BGB] — anders vorgestellt.

Andererseits hat auch das OLG Stuttgart in seinem Urteil vom 14.12.2010
[OLG Stuttgart, Urteil vom 14.12.2010 — 10 U 52/10; Nichtzulassungsbe-
schwerde zurlickgewiesen durch BGH, Beschluss vom 08.03.2012 — VII ZR
221/10], also bereits vor dem Urteil des OLG Koblenz, in einem vergleich-
baren Fall entschieden, dass aus der allgemeinen Aussage in einem Bautra-
gerprospekt, es werde — auch — fUr Familien und Senioren gebaut, nicht der
Schluss gezogen werden kdnne, dass die Wohnungen seniorengerecht oder
insgesamt barrierefrei ausgeflihrt werden. Das OLG Stuttgart hat hier eine
Beschaffenheitsvereinbarung im Bautrdgervertrag, in der Teilungserklarung
und in der Baubeschreibung verneint.

Da der Begriff »seniorengerecht« weder im Gesetz noch in technischen Nor-
men naher definiert ist, mussen folglich Erwerber einer Eigentumswohnung
bzw. Bauherren dafUr sorgen, dass mittels sorgsamer Vertragsgestaltung die
Details der Ausfuihrung der Wohnung klar geregelt sind.
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b) Gewdhnliche Verwendungseignung und Ubliche Beschaffenheit

Auch wenn keine Beschaffenheitsvereinbarungen getroffen sind, kann die
Werkleistung gleichwohl mangelhaft sein, wenn sie sich nicht flr die ge-
wohnliche Verwendung eignet und nicht eine Beschaffenheit aufweist, die bei
Werken der gleichen Art Ublich ist und die der Besteller nach Art des Werks
erwarten kann [§633 Abs. 2 Satz 2 Nr. 2 BGB bzw. § 13 Abs. 1 Satz 2 Nr. 2
VOB/B].

Die weitere Variante des §633 Abs. 2 Satz 2 Nr. 1 BGB bzw. §13 Abs. 1
Satz 3 Nr. 1 VOB/B (Eignung fUr die nach dem Vertrag vorausgesetzte Ver-
wendung) hat praktisch kaum eine Bedeutung. Ist eine Verwendung vertrag-
lich vorausgesetzt, liegt in der Regel bereits eine Beschaffenheitsvereinbarung
vor. Es gendgt allerdings auch, wenn nur eine Partei bestimmte Vorstellungen
zugrunde legt, die vom Vertragspartner erkannt und nicht beanstandet wer-
den [BGH, Urteil vom 09.07.2001 — X ZR 242/99NJW-Rechtsprechungs-
Report NJW-RR 2002, S. 1533].

Was sich fur die gewdhnliche Verwendung eignet und eine Ubliche Beschaf-
fenheit aufweist, wird maBgeblich durch die Verkehrsanschauung unter Be-
rlcksichtigung der Ublichen Gegebenheiten und der durchschnittlichen Le-
bensverhéltnisse sowie durch die allgemein anerkannten Regeln der Technik
bestimmt [BGH, Urteil vom 14.05.1998 — VIl ZR 184/97, BauR 1998, S.872;
BGH, Urteil vom 09.07.2002 — X ZR 242/99, NJW-RR 2002, S. 1533].

Auf diese weitere Sachmangel-Variante wird sogleich eingegangen.

c) Allgemein anerkannte Regeln der Technik

Wurden keine Beschaffenheitsvereinbarungen getroffen, sind Architekt und
bauausfUhrendes Unternehmen gleichwohl zur Einhaltung der anerkannten
Regeln der Technik (als vertraglichem Mindeststandard) verpflichtet.

aa) Begriff/Definition

Unter den anerkannten Regeln der Technik verstehen Rechtsprechung und
Literatur Regeln, die in der technischen Wissenschaft (aufgestellt von einem
Gremium unabhangiger Fachleute) als theoretisch richtig erkannt worden
sind, insbesondere im Kreis der fur die Anwendung der betreffenden Regeln
mafBgeblichen, nach dem neuesten Erkenntnisstand vorgebildeten Techniker
durchweg bekannt sind und sich aufgrund fortdauernder praktischer Erfah-
rung als technisch geeignet, angemessen und notwendig bewahrt haben
[OLG Hamm, Urteil vom 18.04.1996 — 17 U 112/95, BauR 1997, 309]. An-
erkannte Regeln der Technik finden sich insbesondere in DIN-Normen, in
VDE-Richtlinien, in einheitlichen Baubestimmungen oder in Unfallverhtitungs-
vorschriften. Diese Regeln sind die Summe der im Bauwesen anerkannten
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wissenschaftlichen, schriftlich niedergelegten technischen und handwerkli-
chen Erfahrungswerte, die der richterlichen Uberpriifung zugénglich sind und
der Beweiserleichterung dienen. [10, Rn. 1966].

Wahrend die anerkannten Regeln der Technik in §4 Abs. 2 Nr. 1 Satz 2 und
§13 Abs. 1 Satz 1 VOB/B ausdrucklich genannt werden, ist dies im Rahmen
der §§631ff. BGB (und insbesondere in §633 Abs. 2 BGB) nicht der Fall.
Dennoch wird dieser Standard analog auch flir den BGB-Werkvertrag heran-
gezogen, da ein Besteller redlicherweise erwarten kann, dass das Werk zum
Zeitpunkt der Fertigstellung und Abnahme diejenigen Qualitats- und Kom-
fortstandards erfUllt, die auch vergleichbare andere zeitgleich fertiggestellte
und abgenommene Bauwerke erflllen [BGH, Urteil vom 14.05.1998 - VII ZR
184/97, BauR 1998, S.872]. Dies gilt sowohl fur die erstmalige Ausflihrung
als auch im Falle einer Mangelbeseitigung [OLG Stuttgart, (Beschluss vom
14.09.2011 =10 W 9/11 = NJW-RR 2011, S. 1589 und 1590)].

Eine ausdrickliche Vereinbarung zur Anwendung der allgemein anerkannten
Regeln der Technik ist somit nicht erforderlich [BGH, Urteil vom 04.06.2009
- VIl ZR 54/07, BauR 2009, S.1288]. In der Regel verpflichten sich Unter-
nehmer und Architekt bei Vertragsschluss stillschweigend — also selbst wenn
nichts Ausdruckliches vereinbart wurde — zur Beachtung der anerkannten
Regeln der Technik [BGH, Urteil vom 07.03.2013 — VIl ZR 134/12, NJW 2013,
S.1226; OLG Celle, Urteil vom 02.11.2011 - 14 U 52/11, BauR 2012, S.509].

Entspricht die Werkleistung diesen anerkannten Regeln der Technik nicht,
liegt regelmaBig ein Werkmangel vor. Die Einhaltung der anerkannten Re-
geln der Technik begriindet dagegen eine widerlegbare Vermutung, dass ein
Mangel nicht vorliegt. Die Nichteinhaltung der stillschweigend vereinbarten
technischen Regeln begriindet einen Werkmangel unabhéngig davon, ob sie
sich im Einzelfall nachteilig auswirkt [BGH, Urteil vom 07.03.2013 - VII ZR
134/12, NJW 2013, S. 1226].

MaBgeblicher Zeitpunkt fir die Einhaltung der (sich fortwahrend andernden)
anerkannten Regeln der Technik ist nach der Rechtsprechung grundsatz-
lich der Zeitpunkt der Abnahme der Architekten- bzw. Unternehmerleistung
[OLG Dresden, Urteil vom 09.06.2010 — 1 U 745/09; BGH, Beschluss vom
28.07.2011 - VII ZR 106/10 — Nichtzulassungsbeschwerde zurlickgewiesen].
Andern sich die anerkannten Regeln der Technik nach der Abnahme, bleibt
die Leistung also trotz dieser Anderung mangelfrei. Das Risiko von Anderun-
gen der technischen Regelungen bereits vor der Abnahme, d.h. im Laufe
der Planung und Bauausfuhrung tragen dagegen grundsatzlich Architekt und
Bauunternehmer. Sind diese Anderungen wahrend der Planung absehbar,
muss der Architekt den Auftraggeber darauf hinweisen. Kommt er dieser
Hinweispflicht nicht nach, liegt ein Beratungsmangel des Architekten vor.
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Der Architekt darf somit nicht auf dem Stand seiner urspringlichen Planung
stehen bleiben, sondern hat sich auf dem Laufenden zu halten und sein Werk
auf Ubereinstimmung mit den neuesten Regeln der Technik zu Uberpriifen.
Dies gilt in jedem Fall fur das gesamte Planungsstadium — unabhangig davon,
ob die gesamten Planungs- und Leistungsphasen nach der HOAI beauftragt
worden sind oder nicht [OLG Dresden, Urteil vom 09.06.2010 — 1 U 745/09;
BGH, Beschluss vom 28.07.2011 — VIl ZR 106/10 — Nichtzulassungsbe-
schwerde zurtickgewiesen).

Will der Bauherr (beispielsweise aus Kostengriinden) von den anerkannten
Regeln der Technik abweichen, muss der Architekt inn auf die damit verbun-
denen Nachteile hinweisen. Macht der Auftraggeber eine solche verbindliche
Planungsvorgabe, muss der Architekt unmissverstandlich und deutlich aufzei-
gen, dass das geplante Bauwerk schon im Moment seiner Errichtung nicht
mehr den anerkannten Regeln der Technik entsprechen wird [OLG Dresden,
Urteil vom 09.06.2010 — 1 U 745/09; BGH, Beschluss vom 28.07.2011 —
VI ZR 106/10 — Nichtzulassungsbeschwerde zurliickgewiesen]. Zwar kénnen
die Vertragsparteien das Unterschreiten der anerkannten Regeln der Technik
vertraglich vereinbaren, allerdings sind an die Wirksamkeit solcher »Beschaf-
fenheitsvereinbarungen nach unten« hohe Anforderungen zu stellen.

Es ist allerdings auch maglich, im Architekten- bzw. Bauvertrag zu vereinba-
ren, dass die anerkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt der Beauftra-
gung als Planungssoll gelten sollen.

bb) DIN- und sonstige Normen als anerkannte Regeln der Technik

DIN- und sonstige Normen konnen grundsatzlich zur Konkretisierung der an-
erkannten Regeln der Technik herangezogen werden. Allerdings geben diese
DIN- und sonstige Normen nicht immer (bzw. nicht allein) die anerkannten
Regeln der Technik wieder und durfen auch nicht mit ihnen gleichgesetzt
werden, insbesondere wenn sie veraltet sind oder die Vertragsparteien etwas
Abweichendes vereinbart haben. Denn bei DIN-Normen, die vom Deutschen
Institut fr Normung e.V. fUr die jeweiligen Gewerke ermittelt werden, handelt
es sich lediglich um private technische Regelungen mit Empfehlungscharak-
ter, welche hinter den anerkannten Regeln der Technik zurtckbleiben oder
im Zeitpunkt ihres Inkrafttretens sogar noch darUber hinaus gehen kdnnen
[BGH, Urteil vom 14.05.1998 — VIl ZR 184/97 —, BauR 1998, S.872]. Die
DIN-Normen sind daher den anerkannten Regeln der Technik unterzuord-
nen. Sie entsprechen den anerkannten Regeln der Technik nur dann, wenn
sie (noch) dem allgemeinen PrifungsmaBstab standhalten [BGH, Urteil vom
04.06.2009 - VII ZR 54/07 —, BauR 2009, S.1288]. Hat der bautechnische
Fortschritt dagegen die DIN-Normen Uberholt — was oftmals einen »schlei-
chenden Prozess« darstellt —, kann die Werkleistung mangelhaft sein, obwonhl
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sie der einschlagigen DIN-Regel entspricht. Auch bei einer Abweichung von
DIN-Normen kann deren bezweckter Erfolg erreicht werden.

Die DIN-Normen befreien folglich nicht davon, sich mit dem jeweiligen Einzel-
fall auseinanderzusetzen [OLG Celle, Urteil vom 02.11.2011 — 14 U 52/11,
BauR 2012, 509]. Der Auftragnehmer muss daher stets prifen, ob die Vor-
gaben der einschlagigen DIN-Vorschrift noch dem aktuellen Stand der aner-
kannten Regeln der Technik entsprechen, deren Einhaltung er gegentiber dem
Auftraggeber schuldet. Gleichwohl soll bei einer Missachtung einschlagiger
DIN-Normen die (widerlegbare) Vermutung eines VerstoBes gegen die aner-
kannten Regeln der Technik begrindet werden [10, Rn. 1969]. Umgekehrt
formuliert: Erbringt der Auftragnehmer die geschuldete Leistung entsprechend
dem aktuellen Stand der einschlagigen DIN-Norm, kommt ihm die widerleg-
liche Tatsachenvermutung zugute, dass seine Leistung mangelfrei ist [vgl.
OLG Hamm, Urteil vom 17.02.1998 — 7 U 5/96 —, NJW-RR 1998, S.668].
Dem Auftraggeber obliegt daher im Prozess die Darlegungs- und Beweislast,
dass die erbrachte Leistung trotz Berlcksichtigung der DIN-Normen wegen
eines VerstoBes gegen die anerkannten Regeln der Technik mangelhaft ist.

cc) Offentlich-rechtliche Vorschriften zum Barrierefreien Bauen als
anerkannte Regeln der Technik

Im Rahmen des Barrierefreien Bauens ist die Frage zu stellen, ob und in-
wieweit sich VerstdBe gegen die Vorschriften der DIN 18040 Teile 1 und 2
auch als zivilrechtliche Mangel in Gestalt eines VerstoBes gegen die aner-
kannten Regeln der Technik auswirken. Da es sich hierbei um offentlich-
rechtliche Bauvorschriften handelt, ist deren unmittelbare Anwendbarkeit im
Zivilrecht umstritten. Die Nichtbeachtung &ffentlich-rechtlicher Vorschriften hat
jedoch weitreichende Auswirkungen fur den Besteller. So ist primar dieser
als Eigentimer Adressat einer bauaufsichtlichen Nutzungsuntersagung oder
Beseitigungsverfigung (und nicht der Bauunternehmer) [so auch Reichert/
Wedemeier, Offentlich-rechtliche Bauvorschriften in der Mangelsystematik
des privaten Baurechts, BauR 2013, 1, 3].

In der Rechtsprechung wurden hierzu bereits die Vorgaben der Energieein-
sparverordnung (EnEV) ohne nahere Begrindung als anerkannte Regeln der
Technik im Sinne des privatrechtlichen Begriffs angesehen [OLG Branden-
burg, Urteil vom 02.10.2008 — 12 U 92/08, IBR 2008, S. 724; hierzu kritisch:
Schulze-Hagen, IBR 2009, S.252]. Im Bereich des Barrierefreien Bauens ist
dies deshalb fraglich, weil es sich bei den gednderten und insoweit neuen Vor-
gaben der DIN 18040 — Teil 2 (Wohnungen) wurde in Hessen am 18.06.2012
als Technische Bauregel eingefuhrt — moglicherweise noch nicht vollstandig
um anerkannte Regeln der Technik handeln kénnte. Zumindest hinsichtlich
der neu aufgenommenen sensorischen Anforderungen und der sonstigen
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neuen Inhalte der DIN 18040 kénnte es an der notwendigen Praxisbewahrung
fehlen. Dagegen durfte es sich bei den bereits bekannten Anforderungen an
die Barrierefreineit, die schon in den seit Jahren eingefUhrten DIN 18024 und
18025 enthalten waren, sowohl hinsichtlich der Praxisbewahrung als auch
der Anerkennung durch die Fachkreise unstreitig und ohne Weiteres um die
(noch) gultigen anerkannten Regeln der Technik im Bereich des Barrierefreien
Bauens handeln.

Allerdings ist auch hinsichtlich der in die DIN 18040 neu aufgenommenen
Anforderungen zu beachten, dass diese DIN die DIN 18024, Teil 1 und
DIN 18025 vollstandig ersetzt hat und diese alten Normen zurlickgezogen
wurden. Ferner geht aus dem Vorwort zur DIN 18040-1 und -2 hervor, dass
auf die Einbeziehung Betroffener und die Umsetzung ihrer Erfahrungen in
bauliche Anforderungen besonders Wert gelegt wurde.

Reichert und Wedemeier weisen darauf hin, dass die Bekanntmachungen
der allgemein anerkannten Regeln der Baukunst eine von der 6ffentlichen
Hand zusammengestellte und vorsortierte Zusammenfassung der zum Er-
lasszeitpunkt anerkannten Regeln der Technik darstellen, die von vornherein
keinen Anspruch auf Vollstandigkeit besitze. Auch entstiinden 6ffentlich-recht-
liche Bauvorschriften nicht durch die wissenschaftliche Anerkennung und
praktische Bewahrung im Bauwesen, sondern allein durch die Vorgabe des
Normgebers als Ergebnis eines (rein) politischen Gestaltungswillens [Reichert/
Wedemeier, Offentlich-rechtliche Bauvorschriften in der Mangelsystematik des
privaten Baurechts, BauR 2013, S.1 und 4]. Aus diesen Griinden hat auch
Schulze-Hagen [IBR 2009, S. 252] die energetischen Anforderungen der EnEV
2009 weder als anerkannte Regeln der Technik noch als technische Normen
angesehen, da bereits das Merkmal der »fortdauernden praktischen Erfahrung
als technisch geeignet, angemessen und notwendig anerkannt« jedenfalls
flr solche Bauvorhaben ausscheide, auf die die EnEV 2009 noch gar nicht
anwendbar ist. Auch handele es sich bei den Vorgaben der EnEV nicht um
Erkenntnisse der technischen Wissenschaft, sondern um das Ergebnis des
politischen Gestaltungswillens des Gesetzgebers im Hinblick auf Klimaschutz
und Energieeinsparung. AuBerdem sei die EnEV keine technische Norm.

Im Falle der DIN 18040 ist dies allerdings anders. Durch sie wurden die
Vorgaben und Erfahrungen der technischen Wissenschaft im Bereich des
Barrierefreien Bauens umgesetzt und aktualisiert. Es handelt sich bei inr also
sehr wohl um eine technische Norm. Zudem mussen auch Reichert und
Wedemeier zugestehen, dass die Einhaltung dieser offentlich-rechtlichen
Vorschriften stets Zuléassigkeitsvoraussetzung fur jede bauliche Anlage ist,
was nach §59 Abs. 2 MBO [62] auch flr genehmigungsfreie Vorhaben gilt.
Ferner dlrfe der Besteller berechtigterweise erwarten, dass das Bauwerk
auch ohne ausdruckliche Vereinbarung im Bauvertrag in Einklang mit den
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offentlich-rechtlichen Bauvorschriften stehe. Daher stellten die 6ffentlich-
rechtlichen Bauvorschriften eine stets (zumindest stillschweigend) vereinbarte
Beschaffenheit des Bauwerks dar [Reichert/Wedemeier, Offentlich-rechtliche
Bauvorschriften in der Mangelsystematik des privaten Baurechts, BauR 2013,
S.1,5und 9].

Reichert und Wedemeier ist insofern beizupflichten, als dass die Nichtein-
haltung offentlich-rechtlicher Vorschriften in aller Regel aufgrund einer (still-
schweigend) vereinbarten Beschaffenheit einen Sachmangel darstellt. Darlber
hinaus ergibt sich jedoch aus dem Wortlaut der Bauordnungen und auch
des §3 Abs. 3 Satz 1 MBO, dass zwar nicht sémtliche anerkannten Regeln
der Technik, wohl aber zumindest die als Technische Baubestimmungen ein-
gefuhrten technischen Regeln zu beachten sind. Zumindest diese von der
jeweiligen zusténdigen Stelle als erheblich erachteten und deshalb einge-
fOhrten DIN-Vorschriften beruhen somit sowohl auf einer theoretischen und
praktischen Anerkennung im Bauwesen als auch auf der Einflhrung durch
den &ffentlich-rechtlichen Normgeber. Daher kdnnen zumindest diese als
Technische Baubestimmungen eingefUhrten DIN-Vorschriften — entgegen der
Ansicht von Reichert und Wedemeier bzw. Uber diese Ansicht hinausgehend —
anerkannte Regeln der Technik im Sinne des privaten Baurechts darstellen,
sofern diese inhaltlich (noch) den Stand der Technik widerspiegeln.

Als Folge hiervon wird im Ergebnis der Standpunkt vertreten, dass jedenfalls
die aus der DIN 18040-1 und -2 als Technische Baubestimmungen eingefuhr-
ten technischen Regeln die anerkannten Regeln der Technik im Bereich des
Barrierefreien Bauens darstellen und wiedergeben. Ein Versto3 gegen diese
eingefuhrten Regelungen der DIN 18040 lasst somit Mangelanspriche des
Auftraggebers entstehen, selbost wenn keine (ausdrtcklichen oder stillschwei-
genden) Beschaffenheitsvereinbarungen getroffen sind.

Aufgrund der oben zitierten anders lautenden Meinungen in der Literatur und
aufgrund des Umstands, dass es gesicherte hdchstrichterliche Rechtspre-
chung in diesem Bereich — soweit ersichtlich — bislang nicht gibt, sollte aus
GrUnden der Rechtssicherheit indes die Barrierefreineit gemai der DIN 18040
weiterhin vertraglich (ausdrtcklich oder stillschweigend) als Beschaffenheit
vereinbart werden, wobei konkrete Regelungen zum Ob und Wie der Barri-
erefreiheit zu empfehlen sind.

d) Funktionstauglichkeit

Selbst bei Einhaltung der anerkannten Regeln der Technik kann die Werk-
leistung des Unternehmers oder Architekten mangelhaft sein. Dies ist der
Fall, wenn das an sich regelkonforme Werk nicht funktionstauglich ist [OLG
Hamm, Urteil vom 27.09.2012 — 17 U 170/11]. Wird der funktionale Werker-
folg nicht erreicht (z. B. ein an sich barrierefreier Aufzug funktioniert nicht), ist
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die Werkleistung zwangslaufig mangelhaft. Die Einhaltung der anerkannten
Regeln der Technik oder etwaiger Herstellerrichtlinien ist dann von vornherein
unbeachtlich.

Der Bundesgerichtshof hat diesen funktionalen Mangelbegriff (zugunsten
des Bestellers) noch ausgeweitet und verneint auch dann die Funktionstaug-
lichkeit eines Werks, wenn dieses flr sich genommen zwar mangelfrei ist,
seine Funktion jedoch aufgrund von anderen Gewerken nicht gegeben ist.
Eine Haftung des Unternehmers ist nur dann ausgeschlossen, wenn dieser
den Besteller Uber die eingeschrankte Funktionalitat des Werks ausreichend
aufgeklart hat [BGH, Urteil vom 08.11.2007 — VIl ZR 183/05, NJW 2008, 511
(»Blockheizkraftwerk«)].

2.2 Mangel des Architektenwerks

Da der Architektenvertrag in der Regel einen Werkvertrag darstellt, beurteilt
sich die Frage, ob das Architektenwerk mangelhaft ist, grundséatzlich nach
den allgemeinen vertraglichen Bestimmungen [10, Rn. 1983]. Da der Architekt
jedoch das korperliche Bauwerk nicht selbst schuldet, sondern das mangel-
freie Entstehenlassen des Bauwerks, stellt nicht jeder BauausfUhrungsfehler
zugleich einen Mangel des Architektenwerks dar.

a) Planungsfehler

Ein Planungsfehler liegt jedoch vor, wenn die Planungen des Architekten nicht
dauerhaft genehmigungsféahig oder lickenhaft sind, gegen die anerkannten
Regeln der Technik verstoBen oder die wirtschaftlichen Grundlagen des Ar-
chitektenvertrags nicht einhalten (z. B. den mit dem Auftraggeber vereinbarten
Kostenrahmen bzw. das Kostenlimit (berschreiten). Der Architekt schuldet als
Planungsleistung auch stets ein mangelfreies und funktionstaugliches Werk.
Das Werk muss also die vertraglich vorausgesetzte Funktion erreichen; dage-
gen liegt ein Planungsfehler vor, wenn die geplante Ausfiihrung des Bauwerks
notwendigerweise zu einem Mangel des Bauwerks fihren muss [OLG Celle,
Urteil vom 17.01.2013 — 16 U 94/11], [10, Rn. 1989 sowie die Beispiele flir
Planungsfehler gemaB Rn. 1996 ff.]

b) Baulberwachungsfehler

Um Bauutberwachungsfehler handelt es sich, wenn der Architekt seine Ver-
pflichtung verletzt, die Ausfilhrung des Objekts auf Ubereinstimmung der
Baugenehmigung, der Ausfuhrungsunterlagen und der Leistungsbeschrei-
bungen mit den anerkannten Regeln der Technik zu Uberwachen [BGH, Urteil
vom 06.07.2000 - VII ZR 82/98 —, BauR 2000, S.1513], [10, Rn.2013]. Der
Umfang der Bautberwachungspflicht richtet sich nach den Umstanden des
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Einzelfalls. Wahrend handwerkliche Selbstverstandlichkeiten im Zweifel nicht
vom Architekten zu Uberwachen sind, schuldet der Architekt bei besonders
gefahrtrachtigen Bauabschnitten eine (besonders) engmaschige Uberwa-
chung des Bauunternehmers (vgl. die Beispielsfalle in [10, Rn.20141f.]).

c) Weitere Pflichtverletzungen und Schlechtleistungen

Daneben sind Koordinationsfehler in technischer, wirtschaftlicher und zeit-
licher Hinsicht denkbar, da der Architekt einen reibungslosen Ablauf des
Bauvorhabens und das einwandfreie Zusammenwirken zwischen den ein-
zelnen Bauunternehmern schuldet [OLG Celle, Urteil vom 23.04.2008 — 14 U
92/07 -, BauR 2008, S. 1489]. Ferner kommen dem Architekten als Sachwal-
ter des Auftraggebers Beratungspflichten zu — bis hin zur Verpflichtung, auf
seine eigene Haftung hinzuweisen. Unterldsst der Architekt diesen Hinweis,
fuhrt dies dazu, dass er sich wegen Treuwidrigkeit im Sinne von §242 BGB
auf einen Verjahrungseintritt nicht berufen kann (sogenannte Sekundarhaf-
tung) [10, Rn.20241.].

Dartber hinaus kdnnen Architekt und Unternenmer nicht nur mangelhaft,
sondern auch verspatet, anders, zu wenig oder Uberhaupt nicht leisten.
SchlieBlich kdnnen sie Hinweis- bzw. Nebenpflichten verletzen, die zu einem
Schaden des Auftraggebers flihren. Auch diese Falle werden grundsatzlich
Uber das Sachmaéangelrecht abgewickelt.

2.3 Anspruchsgrundlagen

Folgende Mangelanspriiche des Auftraggebers gegentber dem Architekten
und dem Bauunternehmer kommen in Betracht:

2.3.1 Anspriche nach dem Blurgerlichen Gesetzbuch (BGB)

a) Vor Abnahme:
Anspruch auf Vertragserfullung

b) Nach Abnahme:

aa) Anspruch auf Nacherflllung (§§634 Nr. 1, 635 Abs. 1 BGB: Mangel-
beseitigung oder Neuherstellung des Architekten- oder Unternehmer-
werks)

bb) Anspruch auf Selbstvornahme oder Kostenvorschuss zur Méngelbe-
seitigung (§§634 Nr. 2, 637 Abs. 1 und 3 BGB)

cc) Anspruch auf Minderung des Werklohns oder des Architektenhonorars
(§§634 Nr. 3, 638 Abs. 1 BGB)
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dd) Anspruch auf Rucktritt vom Bau- bzw. Architektenvertrag (§§ 634
Nr. 3, 636, 323 Abs. 1, 326 Abs. 5 BGB)

ee) Anspruch auf Schadens- oder Aufwendungsersatz (§§634 Nr. 4, 636,
280ff. BGB)

Beim BGB-Werkvertrag hat der Auftraggeber kein Wahlrecht zwischen einem
Anspruch auf Herstellung/Mangelbeseitigung/Nacherfullung einerseits und
einem Gewahrleistungsanspruch andererseits, da der Anspruch auf (Nach-)
Erflllung im Rahmen des BGB noch keinen Gewahrleistungsanspruch dar-
stellt. Der Anspruch auf Mangelbeseitigung/Nacherflllung und die Anspriiche
auf Schadensersatz, Rucktritt und Minderung schlieBen sich somit gegensei-
tig aus [10, Rn.2177]. Der Nacherfullungsanspruch erlischt, wenn der Auf-
traggeber von seinen Mangelrechten Gebrauch macht. Dies gilt nicht, wenn
der Auftraggeber nach §§634 Nr. 4, 280 Abs. 1 BGB z.B. Schadensersatz
fir Mangelfolgeschéden an anderen Rechtsgutern begehrt, die nicht durch
Nacherfullung hatten vermieden werden kénnen; in diesem Fall kdnnen die
sonstigen Mangelrechte des §634 BGB weiterhin geltend gemacht werden
[Palandt, Bearbeiter: Sprau, §634 BGB, Rn. 8].

Innerhalb des »echten« Gewahrleistungssystems hat der Auftraggeber al-
lerdings die freie Wahl zwischen den ihm zustehenden Mangelanspruchen
(Anspruch auf Schadensersatz und Aufwendungsersatz), Gestaltungsrechten
(Rucktritt und Minderung) sowie dem Recht der Selbstvornahme. Gemali
§ 325 BGB kann der Auftraggeber nach erklartem Rdcktritt immer noch auf
den Schadensersatz statt der (gesamten) Leistung geméaBi §§634 Nr. 4, 280,
281 BGB Ubergehen. Rucktritt und Minderung schlieBen sich dagegen aus
[10, Rn.2179].

Fur alle obigen Mangelanspriche mit Ausnahme des Anspruchs auf Scha-
densersatz ist ein Verschulden des Unternehmers bzw. Architekten nicht
erforderlich.

Allerdings tragt der Unternehmer bzw. Architekt vor der Abnahme des Werks
die Darlegungs- und Beweislast flr ein mangelfreies Werk; nach der Abnahme
hat dagegen der Auftraggeber das Vorhandensein des Mangels darzulegen
und zu beweisen [10, Rn. 1984].

Die Mangelanspriche des Auftraggebers verjahren nach §634 a Abs. 2 BGB
innerhalb von 5 Jahren nach Abnahme des Werks des Architekten oder Un-
ternehmers, soweit deren Leistungen an einem Bauwerk erbracht werden.

a) Vor Abnahme:

Im Stadium vor der Abnahme (oder dem Eingreifen einer Abnahmefiktion)
kann der Besteller beim BGB-Werkvertrag die Rechte aus §§634 ff. BGB nach
der geltenden Rechtsprechung grundsatzlich nicht geltend machen, da er vor
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der Abnahme noch keinen Anspruch auf Mangelbeseitigung hat [OLG KdlIn,
Hinweisbeschluss vom 12.11.2012 — 11 U 146/12, NJW 2013, S. 1104; der
BGH hat diese Frage bislang ausdrtcklich offen gelassen; siche BGH, Urteil
vom 24.02.2011 — VIl ZR 61/10 —]. Anders als in der VOB/B (und im alten
Schuldrecht) fehlt im neuen Schuldrecht des BGB eine Regelung, nach der
Méngelanspriche bereits vor Fertigstellung bzw. Abnahme geltend gemacht
werden kdnnen. Der Auftragnehmer schuldet beim BGB-Werkvertrag somit
erst zum Zeitpunkt der Abnahme ein mangelfreies Werk. Vor der Abnahme
stehen dem Auftraggeber nach neuem Schuldrecht also im Wesentlichen
ErfUllungsanspriche zu.

Ausnahmen sind gegeben, wenn

= der Unternehmer das aus seiner Sicht fertiggestellte und mangelfreie Werk
abliefert, der Besteller jedoch wegen Mangeln des Werks die Abnahme
verweigert

= der Unternehmer seinerseits weitere Mangelbeseitigung endgultig ablehnt

= der Besteller das Vertragsverhaltnis wirksam gekuindigt hat, weil er be-
rechtigterweise sein Vertrauen in eine mangelfreie Herstellung des Werks
als zerstdrt ansehen durfte oder

= ein sonstiger die Abnahme ersetzender Tatbestand vorliegt [siehe hierzu
OLG KdlIn, Hinweisbeschluss vom 12.11.2012 — 11 U 146/12, NJW 2013,
S.1104].

In diesen Fallen kann sich der Auftraggeber ausnahmsweise schon vor der
Abnahme auf die Mangelrechte aus §§634 ff. BGB berufen.

b) Nach Abnahme:

Gemal §633 Abs. 1 BGB hat der Unternehmer bzw. Architekt sein Werk frei
von Sach- und Rechtsméangeln zu erstellen. Die Nichteinhaltung der Regelun-
gen Uber das Barrierefreie Bauen durfte hierbei im Regelfall als Sachmangel
zu quallifizieren sein. Welche Leistungspflichten der Unternehmer oder Archi-
tekt im Einzelnen schuldet, ergibt sich zunachst aus den konkreten Verein-
barungen zwischen dem Bauherrn und seinem Vertragspartner (Bau- bzw.
Architektenvertrag).

Wie oben (s. Kapitel IV, 2.1.) bereits ausgefiihrt, ist fir das Vorliegen eines
Sachmangels nach §633 Abs. 2 Satz 1 BGB zuné&chst zu prifen, ob das vom
Unternehmer oder Architekt geschuldete Werk die vereinbarte Beschaffen-
heit aufweist. Ist eine solche vertragliche Beschaffenheit nicht vereinbart, ist
gemal §633 Abs. 2 Satz 2 BGB die nach dem Vertrag vorausgesetzte oder
die fUr das konkrete Werk Ubliche Beschaffenheit entscheidend. Daneben
gehort zur Mangelfreiheit des Werks die Einhaltung der anerkannten Regeln
der Technik (s. ebenfalls Kapitel IV, 2.1).
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Um sich auf Mangelanspriiche nach BGB berufen zu kdnnen, muss der
Auftraggeber seinem Vertragspartner zundchst grundsétzlich eine Frist zur
Mangelbeseitigung setzen. Es muss sich hierbei um eine angemessene Frist
fUr die Beseitigung der Mangel handeln. Die Frage, wann eine Frist angemes-
sen lange bemessen ist, kann allerdings nicht pauschal beantwortet werden.
Ihre Dauer bestimmt sich vielmehr nach den Umstanden des Einzelfalles. Zu
berlcksichtigen sind hierbei die Vorbereitungszeit (z. B. fir Materialbeschaf-
fung und Einrichtung der Baustelle), Art und Umfang des Mangels sowie der
Umstand, ob die Bauarbeiten bereits abgeschlossen sind oder ob ansonsten
Folgeschaden einzutreten drohen [10, Rn.2108]. Eine zu kurz bemessene
Frist ist allerdings nicht wirkungslos, sondern setzt eine angemessene Frist
in Gang [BGH, Urteil vom 21.06.1954 -V ZR 134/84 .

Eine Fristsetzung ist ausnahmsweise entbehrlich (vgl. §§637 Abs. 2, 323
Abs. 2 BGB), wenn sie eine reine Formelei darstellen wirde, weil der mit
der Fristsetzung verfolgte Zweck, den Auftragnehmer zur Vertragserfullung
anzuhalten und klare Verhaltnisse zu schaffen, nicht berthrt ist [BGH, Urteil
vom 12.01.2012 - VII ZR 76/11]. Dies kann der Fall sein, wenn der Auftrag-
nehmer zweifelsfrei zu verstehen gegeben hat, dass er einer Aufforderung zur
Méangelbeseitigung nicht nachkommen wird, diese bereits eindeutig abgelehnt
hat oder wenn er sich ausdricklich als unzuverlassig erwiesen hat und mit
Sicherheit zu erwarten ist, dass ihm eine ordnungsgemaie Mangelbeseitigung
nicht gelingt. Diese — nach der Rechtsprechung hohen — Anforderungen hat
der Auftraggeber im Prozess darzulegen und zu beweisen [10, Rn.2154
und die Auflistung der einzelnen Sachverhalte, bei denen eine Fristsetzung
entbehrlich ist, unter Rn.2182], sodass der Auftraggeber genau prifen muss,
ob diese Voraussetzungen (ausnahmsweise) gegeben sind.

Der Auftraggeber muss seine Fristsetzung nicht mit einer Ablehnungsan-
drohung (d.h. mit der Androhung, die Mangelbeseitigung nach Fristablauf
abzulehnen) verbinden, um seine Mangelrechte austben zu kdnnen. Er muss
allerdings den Werkmangel so genau bezeichnen, dass ihn der Unternehmer
bzw. Architekt identifizieren und ersehen kann, was er im Einzelnen nachbes-
sern soll. Hierflr muss der Auftraggeber den Mangel nach seinem auBBeren
Erscheinungsbild bzw. nach seinen Symptomen hinreichend konkret angeben
[so genannte Symptomrechtsprechung des Bundesgerichtshofs; BGH, Urteil
vom 07.07.2005 - VIl ZR 59/04 —, BauR 2005, S.1626], [10, Rn. 1980 und
2153 mit weiteren Nachweisen]. Die zugrunde liegenden Ursachen muss der
Auftraggeber nicht weiter ausfuhren.

Ist die Frist des Auftraggebers fruchtlos verstrichen, ist dieser nicht (mehr)
verpflichtet, das Angebot des Auftragnehmers zur Nacherfillung anzuneh-
men [BGH, Urteil vom 27.02.2003 — VII ZR 338/01 —, BauR 2003, S.693],
[10, Rn.2115].
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2.3.2 Die Méangelanspriche des Bauherrn beim
BGB-Werkvertrag nach Abnahme im Einzelnen

a) Anspruch auf Nacherfiillung
(§§634 Nr. 1, 635 Abs. 1 BGB: Mangelbeseitigung oder
Neuherstellung des Unternehmer- oder Architektenwerks)

Stellt der Unternehmer oder Architekt ein mangelhaftes Werk her, kann der
Auftraggeber zunachst Nacherfillung verlangen (§634 Nr. 1 BGB). Der Er-
fOllungsanspruch des Auftraggebers erlischt mit der Abnahme und wandelt
sich in einen Nacherflllungsanspruch (Beseitigung des Mangels am abge-
nommenen Werk oder Neuherstellung) um. Wird der Unternehmer wegen
Sachmangeln auf Nacherfullung in Anspruch genommen, kann er zwischen
Nachbesserung und Neuherstellung frei wahlen (§635 Abs. 1 BGB), d.h. er
kann nach seiner Wahl den Mangel beseitigen oder ein neues Werk herstellen.
Der Auftraggeber kann eine Neuherstellung nur beanspruchen, wenn der
Mangel nicht im Wege der Nachbesserung, sondern nur durch Neuherstellung
nachhaltig zu beseitigen ist [10, Rn.2085]. Die Entscheidung, in welchem
Umfang und auf welche Art und Weise der Unternehmer einen Mangel besei-
tigt, obliegt diesem ebenso wie die Ursachenklarung. Auf eine unzureichende
Méngelbeseitigung oder auf untaugliche Nachbesserungsversuche braucht
sich der Auftraggeber indes nicht einzulassen, ebenso wenig auf eine nicht
DIN-gerechte L6sung [10, Rn.2091].

Die Kosten der Nacherfullung tragt ebenfalls der Unternehmer bzw. der Ar-
chitekt (§635 Abs. 2 BGB). Hierzu zéhlen alle Kosten, die flr die Behebung
eines Baumangels erforderlich werden, einschlieBlich Vor- und Nebenarbei-
ten [10, Rn.2095]. Der Unternehmer bzw. der Architekt ist im Rahmen der
Nacherflillung daher auch verpflichtet, diejenigen Schaden zu beseitigen, die
dadurch eintreten, dass im Zuge der Nacherfillung Eigentum des Auftragge-
bers geschadigt wird oder in die Gewerke anderer Unternehmer eingegriffen
werden muss. Zudem ist der Unternehmer auch verpflichtet, die Kosten fur
die Einschaltung von Drittunternehmen oder eines (anderen) Architekten zu
tragen, um die vertragswidrige Leistung in Ordnung zu bringen, oder um die
Ursachen eines Mangels zu klaren (z. B. Aufstellen einer Abfangkonstruktion,
groBflachiges Herausschneiden von schadhaften Stellen, Gutachterkosten)
[10, Rn.2087 und 2099].

Zu beachten ist, dass die Kiindigung des Vertrags die Pflicht zu seiner Nach-
erfullung grundsétzlich nicht tangiert. Der Architekt oder Unternehmer bleibt
somit auch nach der Vertragsbeendigung in den oben genannten Fallen zur
Nacherfiillung fUr erbrachte Leistungen verpflichtet. Gleichzeitig besteht fur ihn
auch ein Nacherflllungsrecht, sodass ihm der Auftraggeber die Gelegenheit
geben muss, die notwendigen Mangelbeseitigungsarbeiten durchzufihren.
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Besonderheiten der Nacherfillung beim Architektenvertrag

Beim Architektenvertrag handelt es sich in der Regel um einen Werkvertrag
[BGH Urteil vom 26.11.1959 — VII ZR 120/58 —, NJW 1960, S.431]. Ein
Anspruch des Auftraggebers auf Nacherfullung des Architektenvertrages
(und damit auch ein NacherfUllungsrecht des Architekten) kommt nach der
Rechtsprechung allerdings nur dann in Betracht, wenn sich der Mangel noch
nicht im Bauwerk verkdrpert hat (siehe die Nachweise in [10, Rn.2164]. Dies
ist der Fall, wenn der Architekt seine Planungen korrigieren, ungenaue und
unvollstandige Leistungsbeschreibungen neu aufstellen oder neue Plane er-
stellen kann. Nacherflllung von Mangeln des Architektenwerks ist daher in
der Praxis meist nur bis einschlieBlich zur Vergabe der Bauleistungen mdglich.
Hintergrund ist, dass der Architekt das Bauwerk nicht als kdrperliche Sache
schuldet. Auch stellt nicht jeder Mangel am Bauwerk gleichzeitig einen Mangel
des Architektenwerks dar. Vielmehr handelt es sich bei Mangeln des Archi-
tektenwerks nur um solche, die auf eine vertragswidrige Erflllung der dem
Architekten obliegenden Aufgaben zurlickzufihren sind. Sind die Bauleistun-
gen, denen der Mangel am Architektenwerk innewohnt, bereits ausgefuhrt
worden — hat sich also der Mangel bereits im Bauwerk verwirklicht — kommt
ein Nacherfullungsanspruch (und damit auch ein Kostenvorschussanspruch)
des Auftraggebers aufgrund objektiver Unmdglichkeit nicht mehr in Betracht.
Diese Grundsatze gelten sowohl fur eine mangelhafte Planung als auch eine
mangelhafte Bautiberwachung des Architekten [10, Rn.2166ff.].

UnverhaltnismaBigkeit der Nacherftillung

Oftmals wenden die Vertragspartner des Auftraggebers, insbesondere die
Bauunternehmer, eine angebliche UnverhaltnismaBigkeit der Mangelbeseiti-
gung im Sinne von §635 Abs. 3 BGB ein. In diesen Féallen kann der Unter-
nehmer oder Architekt die Nacherfillung verweigern (berechtigte Leistungs-
verweigerung nach §635 Abs. 3 BGB). Der Nacherflllungsanspruch ist dann
nicht mehr durchsetzbar. Der Auftraggeber kann nur noch zu seinen weiteren
Méangelansprichen (§634 Nr. 2-4 BGB; siehe hierzu unten) Gbergehen und
Schadensersatz statt der Leistung verlangen.

Insoweit gilt es jedoch zu beachten, dass die Rechtsprechung sehr hohe
Anforderungen an die Bejahung der UnverhéltnismaBigkeit stellt. Unverhéltnis-
maBig sind demnach nur Aufwendungen fur die Beseitigung eines Mangels,
bei denen der damit erzielte Erfolg oder Teilerfolg bei Abwagung aller Um-
stéande des Einzelfalles in keinem vernunftigen Verhaltnis zur Hohe des daftr
gemachten Geldaufwandes steht. Nur in diesen Féllen wére die Nacherflllung
dem Unternehmer bzw. dem Architekten nach dem Grundsatz von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) nicht zumutbar [ BGH , Urteil vom 06.12.2001 - VII ZR
241/00 -, BauR 2002, S.613], [10, Rn.21001t.].
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Sobald die Nacherfullung, d.h. die Herstellung eines vertragsgeméaBen Zu-
standes, fur den Auftraggeber »Vorteile« mit sich bringt, muss der Unterneh-
mer bzw. Architekt ohne Ricksicht auf Kosten nacherfullen. Dies ist der Fall,
wenn das Bestehen auf ordnungsgemaser Vertragserflllung unter Abowagung
aller Umstande des Einzelfalls und mit Rucksicht auf das objektive Interesse
des Auftraggebers an der ordnungsgeméaBen Erfullung im Verhéltnis zu dem
dafur erforderlichen Aufwand gerechtfertigt ist [BGH, Urteil vom 06.12.2001 -
VIl ZR 241/00 —, BauR 2002, S.613]. Hierbei werden VerstdBe gegen die
anerkannten Regeln der Technik regelméaBig keine UnverhaltnismaBigkeit
begriinden [10, Rn.2102].

DarUber hinaus ist selbst bei untersteliter UnverhaltnismaBigkeit grundsétzlich
davon auszugehen, dass der Auftraggeber nicht auf den bloBen Minderwert
verwiesen werden, sondern stattdessen dem Auftragnehmer die zur Man-
gelbeseitigung erforderlichen Kosten berechnen kann [OLG Celle, Urteil vom
02.11.2011-14 U 52/11, BauR 2012, S.509]. Hat der Auftraggeber objektiv
ein berechtigtes Interesse an der Leistung, kann ihm regelmaBig nicht wegen
hoher Kosten die Kompensation fUr die fehlende Vertragserflllung verweigert
werden. Dieser strenge Maf3stab ist im Grundsatz auch dann anzulegen,
wenn die Werkleistung zu einer lediglich optischen Beeintrachtigung gefthrt
hat [OLG Celle, Urteil vom 02.11.2011 - 14 U 52/11 , BauR 2012, S.509].

Der Unternehmer bzw. Architekt kann die Nacherflllung nicht nur wegen
unverhaltnismaBiger Kosten (§ 635 Abs. 3 BGB) verweigern, sondern auch in
denin §275 BGB genannten Fallen. Der Anspruch auf Leistung ist demnach
auch ausgeschlossen, soweit dies fUr den Schuldner (subjektive Unmdglich-
keit) oder fUr jedermann (objektive Unmdglichkeit) unerfillbar ist.

Sofern der Unternehmer oder Architekt die Nacherflillung ernsthaft und end-
gultig verweigert (unberechtigte Leistungsverweigerung), kann der Auftragge-
ber entweder auf Erflllung klagen, ohne Fristsetzung Schadensersatz statt
der Leistung gemaB §634 Nr. 4 BGB oder Minderung (siehe hierzu unten)
verlangen oder vom Vertrag zurtcktreten.

Der Nacherflllungsanspruch erlischt, sobald der Auftraggeber mit einer
Selbstvornahme (§637 BGB) beginnt, Schadensersatz nach §§634 Nr. 4,
636, 280, 281 BGB vom Auftragnehmer verlangt oder von seinen Gestal-
tungsrechten (Rucktritt bzw. Minderung) Gebrauch macht [10, Rn.2070].
Auch fur den Fall, dass der Auftraggeber die mangelhafte Werkleistung vor-
behaltlos ablehnt, verliert er seinen Nacherfullungsanspruch sowie seinen An-
spruch auf Selbstvornahme, Kostenerstattung oder Kostenvorschuss (§ 640
Abs. 2 BGB). Der Auftraggeber kann die Kosten einer Nacherflllung dann
nur noch als Schadensersatz verlangen [10, Rn.2115].
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b) Anspruch auf Selbstvornahme, Kostenerstattung oder
Kostenvorschuss zur Mangelbeseitigung
(§8§634 Nr. 2, 637 Abs. 1 und 3 BGB)

Nach Ablauf der durch den Auftraggeber gesetzten Frist zur Nacherflillung
kann dieser den Mangel selbst beseitigen bzw. durch einen Drittunterneh-
mer beseitigen lassen (so genannte Selbstvornahme) und den Ersatz der
erforderlichen Aufwendungen verlangen (Kostenerstattungsanspruch). Nach
Ablauf einer angemessenen Nacherflullungsfrist braucht der Auftraggeber
auch grundsatzlich nicht mehr das Angebot des Unternehmers zur Méan-
gelbeseitigung annehmen. Allerdings ist der Auftraggeber im Streitfall fur die
Anspruchsvoraussetzungen nach §637 BGB darlegungs- und beweisbelastet
[10, Rn.2111]. Dies bedeutet, dass er darlegen und beweisen muss, dass
er dem Unternehmer bzw. Architekt eine angemessene Nacherfullungsfrist
gesetzt hat und diese fruchtlos verstrichen ist.

Ist die Nacherfullung berechtigterweise vom Unternehmer verweigert worden
(z.B. wegen Unmdglichkeit gemaB §275 Abs. 1 BGB oder wegen eines un-
verhaltnismaBigen Aufwandes nach §635 Abs. 3 BGB, siehe oben), ist auch
das Recht des Auftraggebers auf Selbstvornahme und auf Ersatz von (un-
verhaltnismaBig hohen) Aufwendungen ausgeschlossen. Gleiches gilt, wenn
ein (noch) bestehendes Nacherflllungsrecht des Unternehmers durch eine
unberechtigte (»voreilige«) Ersatzvornahme ausgeschaltet wird [10, Rn.2107].

Zu den Kosten, die der Unternenmer bzw. Architekt im Rahmen eines Kos-
tenerstattungsanspruchs nach §637 Abs. 1 BGB erstatten muss, gehdren
die eigenen Aufwendungen des Auftraggebers, die Kosten flr die Beseitigung
der Méngel durch einen Drittunternehmer sowie die angefallene Mehrwert-
steuer. Mehrwertsteuer ist allerdings nur erstattungsfahig, wenn der Auftrag-
geber nicht zum Vorsteuerabzug berechtigt ist [OLG Dusseldorf, Urteil vom
16.08.1995 — 22 U 256/93 —, BauR 1996, S.396]. Der sachkundig beratene
Auftraggeber kann regelmaBig auch die Kosten verlangen, die ihm aufgrund
seiner Beratung entstanden sind. Ein entgangener Gewinn wird dagegen
vom Kostenerstattungsanspruch nach §637 Abs. 1 BGB nicht erfasst [10,
Rn.2111].

Der Auftragnehmer hat hierbei die objektiv erforderlichen Kosten zu erstat-
ten. Dies gilt selbst dann, wenn sich die zur Mangelbeseitigung ergriffenen
MaBnahmen im Nachhinein als nicht erforderlich erweisen [BGH, Urteil vom
07.03.2013 — VIl ZR 119/10, NJW 2013, S. 1528]. Das sogenannte Ein-
schatzungs- bzw. Prognoserisiko tragt somit nicht der Auftraggeber, sondern
der Auftragnehmer. Dies ist auch sachgerecht, weil sich der Auftragnehmer
doppelt vertragswidrig verhalten hat: Erstens hat er eine mangelhafte Werk-
leistung abgeliefert und diese zweitens auf Fristsetzung des Auftraggebers
nicht nachgebessert. Daher kommt dem Auftraggeber bei einer klageweisen
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Durchsetzung seines Erstattungsanspruchs aus §637 BGB hinsichtlich der
Hohe seines Anspruchs auch ein Anscheinsbeweis zugute: Die Erforder-
lichkeit der aufgewandten Kosten wird als richtig unterstellt, sodass es dem
Unternehmer obliegt, das Gegenteil darzulegen und gegebenenfalls zu be-
weisen. Aus denselben Grinden ist der Auftraggeber auch nicht gehalten,
mehrere Angebote einzuholen oder gar den preisgunstigsten Drittunternehmer
mittels einer Ausschreibung finden zu mussen [10, Rn.2111].

Anstatt die Méngel durch einen Drittunternehmer beseitigen zu lassen, kann
der Auftraggeber auch einen Vorschuss Uber die voraussichtlichen Man-
gelbeseitigungskosten verlangen (Kostenvorschussanspruch nach §637
Abs. 3 BGB). Der Kostenvorschussanspruch umfasst die voraussichtlich
erforderlichen Mangelbeseitigungs- oder Neuherstellungskosten, gegebe-
nenfalls mit einem ca. 20%igen Fremdunternehmerzuschlag bei Abrechnung
auf Gutachterbasis. Hierunter fallen auch die Kosten notwendiger Vor- und
Nacharbeiten sowie die Kosten fur eine sachgerechte Untersuchung und
Feststellung der vorhandenen Mangel (also auch Gutachterkosten) (vgl. die
Nachweise in [10, Rn.2114]).

Ein Anspruch auf Kostenvorschuss scheidet aus, soweit die Mangelbesei-
tigung bereits durch einen Drittunternehmer vorgenommen wurde oder der
Auftraggeber die Mangel nicht in einer Uberschaubaren Zeit beseitigen lassen
will, sondern in Wirklichkeit eine Minderung oder Schadensersatz anstrebt
[10, Rn.2116]. Wenn die vom Auftraggeber beabsichtigten MaBnahmen
nicht geeignet sind, den geschuldeten Werkerfolg herbeizufihren, kommt ein
Kostenvorschuss ebenfalls nicht in Betracht. Der Auftraggeber, der in einem
Klageverfahren diesbezlglich darlegungs- und beweisbelastet ist, kann sich
hierfUr auf Kostenvoranschlage von Unternehmen oder Gutachten berufen
[10, Rn.212Q]. Es reicht allerdings auch aus, wenn der Auftraggeber die
Kosten schatzt und fur die Hohe Beweis durch Einholung eines Sachverstan-
digengutachtens anbietet [BGH, Urteil vom 22.02.2001 - VII ZR 115/99 —,
BauR 2001, S.789].

Uber den Vorschuss ist nach der Mangelbeseitigung durch den Auftraggeber
abzurechnen. Der Auftragnehmer kann hiertiber Auskunft und Rechenschafts-
legung verlangen. Wird der Vorschuss nicht, zweckwidrig oder nur teilweise
verbraucht, ist er unverztglich zurlickzuzahlen [10, Rn. 2124 und 2132]. Der
Vorschuss muss also vollstandig und zweckgebunden verbraucht werden.
Wird nur ein Teil verbraucht, muss der nicht verbrauchte Teil zurlickgezahit
werden. Reicht dagegen der urspringliche Vorschuss zur DurchfUhrung der
Méngelbeseitigungsarbeiten nicht aus, kann der Auftraggeber auch einen
Nachschuss verlangen.
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c) Anspruch auf Minderung des Werklohns oder des
Architektenhonorars (§§634 Nr. 3, 638 Abs. 1 BGB)

Rechtsfolge der Minderung ist die Herabsetzung der VergUtung des Unter-
nehmers oder Architekten. Der Zugang der Minderungserklarung bewirkt
eine unmittelbare einseitige Gestaltung der Rechtslage durch den Auftrag-
geber. Durch die Bezugnahme auf das RUcktrittsrecht in §638 Abs. 1 Satz 1
BGB ist klargestellt, dass samtliche Voraussetzungen des Rucktritts vorliegen
mussen, bevor der Auftraggeber die VergUtung bzw. das Honorar mindern
kann. Hierzu gehort, dass eine nicht vertragsgeméaBe Leistung vorliegt und
der Auftraggeber dem Auftragnehmer erfolglos eine angemessene Frist zur
Leistung oder Nacherfullung gesetzt hat, es sei denn, die Fristsetzung wéare
ausnahmsweise entbehrlich. Anders als der Rucktritt ist die Minderung aller-
dings auch bei unerheblichen Mangeln maglich.

Ferner kann der Auftraggeber ohne Fristsetzung mindern, wenn eine Nach-
erflllung fir ihn unzumutbar ist [10, Rn.2192].

Fir die Berechnung der Minderung gilt §638 Abs. 3 Satz 1 BGB. Dem-
nach ist die Vergutung in dem Verhaltnis herabzusetzen, in welchem zur Zeit
des Vertragsschlusses der Wert des Werkes in mangelfreiem Zustand zu
dem wirklichen Wert gestanden haben wirde. Nach aktueller Rechtslage ist
also der Zeitpunkt des Vertragsschlusses fur die Berechnung der Minderung
maBgeblich. Zu diesem Zeitpunkt wird der Auftraggeber den Umfang der
Minderung allerdings in der Regel nur schétzen kénnen (§ 638 Abs. 3 Satz 2
BGB). Hierflr wird der Auftraggeber sich regelmaBig der Einholung eines
Sachverstandigengutachtens bedienen mussen.

Die Hohe des Minderungsanspruchs ergibt sich nach der Rechtsprechung
des BGH in der Regel aus den Kosten der Mangelbeseitigung/Nacherfillung
und einem (merkantilen und gegebenenfalls einem verbleibenden techni-
schen) Minderwert [BGH, Urteil vom 09.01.2003 - VII ZR 181/00 —, BauR
2003, S.533]. Zu den einzelnen Berechnungsmethoden der Minderung siehe
[10, Rn.2194]. Hat der Auftraggeber bereits mehr als die geminderte Vergu-
tung gezahlt, besteht ein Rickzahlungsanspruch (§638 Abs. 4 Satz 1 BGB).
Ist die Werkleistung fur den Bauherrn wertlos bzw. vollig unbrauchbar, kann
er im Wege der Minderung die Rickzahlung der gesamten bereits geleisteten
Vergutung verlangen bzw. den Vergutungsanspruch des Unternehmers auf
Null mindern. Andernfalls gilt folgende Relation:

Wert des mangelfreien Bauwerks  voller VergUtungsanspruch
Wert des mangelhaften Bauwerkes geminderter Werklohn

[OLG Dusseldorf, Urteil vom 22.02.2011 - 23 U 218/09 -, [10, Rn. 2196 mit
weiteren Nachweisen)].
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2.3 Anspruchsgrundlagen

Bei von Architekten nicht erbrachten Teilleistungen ist die Minderung anhand
der laut Architektenvertrag geschuldeten Arbeitsschritte/Werkerfolg durch
interessengerechte Auslegung zu ermitteln. Der Auftraggeber hat hierfur
darzulegen, welche Arbeitsschritte als Teilerfolg geschuldet, welche nicht er-
bracht und wie diese zu bewerten sind. Hierflr kann er sich auf veroffentlichte
Bewertungstabellen berufen; diese stellen allerdings nur Orientierungshilfen
dar. Erforderlich ist letztendlich die Erstellung einer objektbezogenen Punkte-
zuteilung, welche die geschuldeten Teilerfolge nach ihrer Bedeutung gewichtet
[BGH, Urteil vom 24.06.2004 - VII ZR 259/02 —, BauR 2004, S. 1640], [10,
Rn.2197].

Mindert der Auftraggeber, kann er Schadensersatz statt der Leistung bzw.
einen Aufwendungsersatzanspruch aus §284 BGB nicht mehr geltend ma-
chen [10, Rn.2192 und FuBnote 91], [9; BearbeiterSprau, §634 BGB, Rn. 5].
AuBerdem erlischt der Nacherflllungsanspruch des Auftraggebers mit Zugang
der Minderungserklarung.

d) Anspruch auf Ricktritt vom Vertrag
(§§634 Nr. 3, 323 Abs. 1, 326 Abs. 5 BGB)

Ein Rucktritt des Auftraggebers vom Vertrag gemai §§634 Nr. 3, 323 Abs. 1,
326 Abs. 5 BGB kommt nur in Ausnahmefallen in Betracht. Hintergrund
ist, dass bei einem Rucktritt grundsétzlich alle erbrachten Leistungen und
Gegenleistungen zurlickzugewahren sind. Dies ist nicht nur bei einem man-
gelhaften Werk eines Bauunternehmers schwierig, sondern auch, wenn sich
das mangelhafte Architektenwerk bereits im Bauwerk verkdrpert hat.

Der RUcktritt des Auftraggebers hangt nicht von einem Verschulden des
Auftragnehmers ab. Voraussetzung ist lediglich eine nicht vertragsgeméaBie
Leistung und eine erfolglos gebliebene angemessene Frist zur Leistung oder
Nacherflllung. Geman § 325 BGB bleibt dem Auftraggeber die Wahl zwischen
Rucktritt und Schadensersatz erhalten. Schadensersatz statt der Leistung
(§§280 Abs. 1 und 3, 281, 283 BGB) kann auch noch nach dem Rucktritt
geltend gemacht werden.

Ein Rucktritt ist ausgeschlossen, wenn bei erbrachter Leistung die Pflicht-
verletzung unerheblich ist (§323 Abs. 5 Satz 2 BGB). Im Einzelfall ist somit
eine umfassende Interessenabwagung vorzunehmen, bei der die Bedeutung
eines Mangels und sein Beseitigungsaufwand zu berlcksichtigen sind [10,
Rn.2188]. Ferner ist der Rucktritt ausgeschlossen, wenn der Auftraggeber
flr den Rucktritt allein oder Uberwiegend verantwortlich ist (z. B. schuldhaft
fehlerhafte Anordnungen und Vorgaben des Auftraggebers).
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Mit dem Rucktritt wandelt sich das Vertragsverhaltnis in ein Abrechnungs-
und Abwicklungsverhaltnis um (§§346, 347 BGB). Weitere Werklohn- und
Honoraranspruche entfallen. Erbrachte VergUtungen oder Honorare sind vom
Unternehmer bzw. Architekten zurlickzuzahlen. Erbrachte Bauleistungen
sind — soweit technisch maoglich — abzubauen und zu entfernen. Eine Ruck-
gewahr kommt nach §346 Abs. 3 BGB nicht in Betracht, sofern diese oder
die Herausgabe nach der Natur des Erlangten ausgeschlossen ist. Dies trifft
fOr Bau- oder Architektenleistungen, die sich bereits im Bauwerk verkdrpert
haben, regelmaBig zu. Fur diese Werkleistungen, die ohne Zerstdérung nicht
zurtickgegeben werden kénnen, ist im Zweifel Wertersatz zu leisten, der sich
an der Gegenleistung (des Unternehmers oder Architekten) orientiert (§346
Abs. 2 Satz 2 BGB). Mangelhafte Werkleistungen sind hierbei durch analoge
Anwendung des §638 Abs. 3 BGB unter Abzug des Mangelbeseitigungs-
aufwands oder des Minderwerts bei der Wertberechnung zu berticksichtigen
[BGH BauR 2011, S.1654], [10, Rn.2190Q].

Ubt der Auftraggeber sein Gestaltungsrecht aus und erklart den Ruicktritt,
erlischt sein Anspruch auf Vertragserfullung. Nacherfullung und Minderung
koénnen ebenso wenig geltend gemacht werden wie ein Anspruch auf Selbst-
vornahme. Lediglich der Schadensersatzanspruch statt der Leistung (§§281,
283, 311 a BGB) bleibt unberlhrt. Der Schadensersatzanspruch des Auftrag-
gebers umfasst den Abriss der mangelhaften Bauleistungen, die Kosten flr
die Einholung eines Privatgutachtens sowie den Ersatz der (fiktiven) Kosten fur
die Neuerrichtung des mangelhaften Bauwerkteils. Verlangt der Auftraggeber
Schadensersatz statt der gesamten Leistung (»groBer« Schadensersatzan-
spruch), erfolgt eine Ruckabwicklung nach §§281 Abs. 5, 346ff. BGB) [10,
Rn.2191 mit weiteren Nachweisen].

Ferner kann der Auftraggeber auch die fristiose Klindigung des Vertrages aus
wichtigem Grund erklaren — insbesondere dann, wenn die Werkleistung so
gravierende Mangel aufweist, dass das Vertrauen des Auftraggebers in die
Leistungsfahigkeit und Fachkunde des Auftragnehmers nachhaltig erschittert
ist [OLG Bremen, Urteil vom 21.01.2011 — 2 U 133/07; BGH, Beschluss vom
21.02.2013 - VIl ZR 54/11 (Nichtzulassungsbeschwerde zurlickgewiesen),
Leitsatze in BauR 2013, S. 1159]

e) Anspruch auf Schadens- oder Aufwendungsersatz
(§§634 Nr. 4, 636, 280ff. BGB)

Erste Voraussetzung fUr einen Schadensersatzanspruch ist eine vom Unter-
nehmer oder Architekten zu vertretende Pflichtverletzung an seinem Werk.
Neben den echten Mangel- und Mangelfolgeschaden werden hiervon u. a.
auch die sonstigen (friher als positive Vertragsverletzung bekannten) Fall-
gruppen erfasst. Uber die Verweise in §634 Nr. 4 BGB auf die §§280, 281,
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283 und 311 a BGB wird klargestellt, dass sich die Schadensersatzanspriiche
des Auftraggebers aufgrund von mangelhaften Werk- oder Architektenleis-
tungen nach dem allgemeinen Leistungsstorungsrecht nach BGB richten
(sogenannter Schadensersatz statt der Leistung). Fir den Ersatz vergeblicher
Aufwendungen verweist §634 Nr. 4 BGB auf §284 BGB.

Weitere Voraussetzung ist, dass der Auftraggeber seinem Vertragspartner
erfolglos eine angemessene Frist zur Mangelbeseitigung gesetzt hat und
diese Frist verstrichen ist. Eine solche Fristsetzung ist allerdings nur in Fallen
noétig, in denen noch eine Nacherfullung in Betracht kommt (siehe oben,
insbesondere zum Architektenwerk). Eine Ablehnungsandrohung muss mit
der Fristsetzung nicht verbunden werden.

DarUber hinaus ist zusatzlich ein Verschulden des Bauunternehmers bzw.
des Architekten erforderlich. Hierbei kommmt dem Auftraggeber die Vorschrift
des §280 Abs. 1 Satz 2 BGB zugute. Hat er die Pflichtverletzung des Un-
ternehmers bzw. Architekten dargelegt und bewiesen, obliegt es dem Un-
ternehmer/Architekten, den Nachweis zu flhren, dass er den Mangel nicht
zu vertreten hat.

Mit der Geltendmachung des Anspruchs auf Schadensersatz statt der Leis-
tung erlischt der Erfullungsanspruch des Auftraggebers (§281 Abs. 4 BGB),
was allerdings eine eindeutige Erklarung des Auftraggebers gegentber dem
Unternehmer/Architekten voraussetzt [10, Rn.2217]. Der Auftraggeber kann
auch zunachst einen Rucktritt erklaren und spéater noch Schadensersatz statt
der Leistung verlangen (§ 325 BGB).

Der Schadensersatzanspruch des Auftraggebers ist regelmaBig auf Gelder-
satz gerichtet. Der Auftraggeber kann hierbei zwischen dem sogenannten
»kleinen« und »groBen Schadensersatz« (Schadensersatz statt der ganzen
Leistung; §281 Abs. 1 Satz 2 und 3 BGB) wahlen, wobei der letztgenannte
Fall in der Praxis selten sein durfte. Die Ausnahme stellen Bautragervertrage
dar, bei denen Erwerber oftmals wegen gravierender Méangel den Vertrag im
Wege des groBen Schadensersatzanspruchs rlickabwickeln méchten [6,
S.41], [10, Rn.2223].

Beim »kleinen« Schadensersatz nach §281 Abs. 1 Satz 1 BGB behélt der
Auftraggeber das mangelhaft hergestellte Werk. Er kann daflr aber entwe-
der den méangelbedingten Minderwert des Werkes oder denjenigen Betrag
verlangen, der flr die Beseitigung des Mangels erforderlich ist (Mangelbe-
seitigungskosten). Fur die Bemessung der Schadensersatzhohe ist von den
MéangelbeseitigungsmaBnahmen und den damit verbundenen Kosten aus-
zugehen, die der Auftraggeber zum Zeitpunkt der Mangelbeseitigung als ver-
nlnftiger, wirtschaftlich denkender Bauherr aufgrund sachkundiger Beratung
oder Feststellung aufwenden konnte und musste, wobei es sich um vertret-
bare MaBnahmen der Schadensbeseitigung handeln muss [OLG Bremen,
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Urteil vom 21.01.2011 — 2 U 133/07; BGH, Beschluss vom 21.02.2013 - VII
ZR 54/11 (Nichtzulassungsbeschwerde zuriickgewiesen), Leitsatze in BauR
2013, S.1159].

Der Auftraggeber ist in diesem Fall frei in seiner Entscheidung, den zur Verfu-
gung gestellten Betrag zur Mangelbeseitigung zu verwenden oder von einer
Beseitigung abzusehen [OLG Celle, Urteil vom 02.11.2011 — 14 U 52/11,
BauR 2012, S.509]. Sieht der Bauherr allerdings im Falle des Barrierefreien
Bauens von der Einhaltung der 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften ab, riskiert
er ein Einschreiten der Bauaufsicht (sieche oben Kapitel IV,1.2). Dies ist bei der
AusUbung seiner zivilrechtlichen Ansprtiche zu berticksichtigen.

Flr Schaden, die nicht an der mangelbehafteten Sache selbst, sondern an
anderen Rechtsgutern des Auftraggebers entstehen (sogenannte Mangel-
folgeschaden), kann der Auftraggeber Schadensersatz nach §§634 Nr. 4,
280 Abs. 1 Satz 1 BGB fordern. Dieser Schadensersatzanspruch tritt neben
den Anspruch auf Nacherflllung, so-dass es keiner vorherigen Fristsetzung
bedarf [10, Rn.2218]. Die Folgeschaden (wie z.B. Sachverstandigen- und
Anwaltskosten) bekommt der Auftraggeber ebenfalls im Rahmen des »klei-
nen« Schadensersatzanspruchs ersetzt [BGH, Urteil vom 13.09.2001 - VI ZR
392/00 -, BauR 2002, S.86; OLG Dusseldorf, Urteil vom 27.04.2010-21 U
122/09 —, BauR 2010, S.1248].

Beim »groBen« Schadensersatz kann der Auftraggeber die gesamten be-
reits entrichteten Vergutungen bzw. Honorare zurtckverlangen, Zug um Zug
gegen Herausgabe der erhaltenen Leistungen (entsprechend §348 BGB).
Der »groBBe« Schadensersatzanspruch ist allerdings nur moglich, wenn die
Pflichtverletzung und damit der Werkmangel erheblich ist (§281 Abs. 1 Satz 3
BGB) oder wenn der Auftraggeber an einer Teilleistung (ausnahmsweise)
kein Interesse hat [9; Bearbeiter: Griineberg, §281 BGB, Rn.36]. An erhal-
tenen Leistungen muss sich der Auftraggeber Vorteile wie z. B. den Wert der
Nutzung anrechnen lassen. Ist das Objekt vermietet, sind die tatsachlichen
Mieteinnahmen abzliglich des Erhaltungsaufwands maBgeblich. Bei der ei-
gengenutzten Wohnung ist dieser Vorteil konkret zu berechnen [10, Rn.2024].

Statt Schadensersatz kann der Auftraggeber auch Ersatz fUr die Aufwendun-
gen verlangen, die er im Vertrauen auf den Erhalt der méngelfreien Leistung
gemacht hat bzw. billigerweise machen durfte. Allerdings ist ein Ersatz fur
Aufwendungen ausgeschlossen, wenn deren Zweck auch bei mangelfreier
Leistung nicht erreicht worden wére (§§634 Nr. 4, 284 BGB).

Nach §253 Abs. 2 BGB kann der Auftraggeber auch den sogenannten Ver-
mdgensschaden wegen Verletzung des Korpers oder der Gesundheit ersetzt
verlangen.
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Wird der Schadensersatzanspruch bereits vor Durchfiihrung der Mangel-
beseitigungsarbeiten geltend gemacht, umfasst der Anspruch nicht die auf
die (voraussichtlichen) Mangelbeseitigungskosten entfallende Umsatzsteuer
[BGH, Urteil vom 22.07.2010 - VIl ZR 176/09 —, BauR 2010, S.1752; OLG
Celle, Urteil vom 02.11.2011 — 14 U 52/11, BauR 2012, S.509]. Will der
Auftraggeber verhindern, dass er in Vorleistung mit der zukUnftig noch anfal-
lenden Umsatzsteuer treten muss, hat er die Moglichkeit eines Vorschuss-
anspruchs nach §637 Abs. 3 BGB, gegebenenfalls in Verbindung mit einer
Feststellungsklage [10, Rn.2222]. Bei einem Unternehmer im Sinne des §2
Umsatzsteuergesetz stellt die Mehrwertsteuer ohnehin stets nur einen durch-
laufenden Posten dar, sodass ein solcher Unternehmer die auf die Mangel-
beseitigungskosten entfallende Umsatzsteuer auch nicht nach Durchfiihrung
der Mangelbeseitigungsarbeiten ersetzt verlangen kann.

2.3.3 Anspriiche nach VOB/B

Anspriche nach VOB/B kann der Auftraggeber begriffsnotwendig nur gegen-
Uber einem Unternehmer geltend machen, da ein Architekt die Geltung der
VOB/B nicht wirksam vereinbaren kann. Auf Leistungen der Architekten und
Ingenieure ist die VOB/B nicht anwendbar, weil diese nicht auf die Erbringung
von Bauleistungen im Sinne der VOB/B ausgerichtet sind [OLG Karlsruhe,
Urteil vom 19.10.2004 — 17 U 67/04 —, BauR 2005, S.893]. Auch muss die
VOB/B wirksam in das mit dem Unternehmer bestehende Vertragsverhaltnis
einbezogen worden sein.

Dies vorausgeschickt nun zunachst ein kurzer Uberblick Uber die einzelnen
Anspruchsgrundlagen nach VOB/B:

Vor Abnahme:

= Anspruch auf Méngelbeseitigung (§4 Abs. 7 Satz 1 VOB/B)

= Anspruch auf Schadensersatz (§4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B)

= Auftragsentziehung/Vertragskindigung (§§4 Abs. 7 Satz 3, 8 Abs. 3
VOB/B)

Nach Abnahme:

= Anspruch auf Mangelbeseitigung/Nacherflllung (§ 13 Abs. 5 Nr. 1 Satz 1
VOB/B) bzw. Ersatzvornahme (§13 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B)

= Anspruch auf Schadensersatz (§ 13 Abs. 7 bzw. §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B)

= Anspruch auf Minderung (§ 13 Abs. 6 VOB/B)
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a) Vor Abnahme:
aa) Anspruch auf Mangelbeseitigung (§4 Abs. 7 Satz 1 VOB/B)

Soweit die VOB/B vereinbart ist, hat der Auftragnehmer gemai §4 Abs. 7
Satz 1 VOB/B Leistungen, die schon wahrend der Ausflhrung (also bereits
vor Abnahme) als mangelhaft oder vertragswidrig erkannt werden, auf eigene
Kosten durch mangelfreie zu ersetzen. Der Auftraggeber kann also verlan-
gen, dass bereits vor der Abnahme vorhandene Mangel beseitigt werden
und das Werk vertragsgerecht hergestellt wird. Er kann jedoch — wie nach
der Abnahme auch — keine bestimmte Art der Mangelbeseitigung oder der
vertragsgerechten Herstellung verlangen, wenn der Vertrag auch auf andere
Weise erflllt werden kann. Neuherstellung kann der Auftraggeber nur dann
fordern, wenn die vertragsgerechte Erflllung auf andere Weise nicht maglich
ist [BGH, Urteil vom 07.03.2013 — VII ZR 119/10; NJW 2013, 1528].

Systematisch handelt es sich bei dem Mangelbeseitigungsanspruch vor Ab-

nahme gemal §4 Abs. 7 Satz 1 VOB/B nicht um einen Mangelanspruch,

sondern um einen echten Erflllungsanspruch [10, Rn. 2225]. Der Begriff des

Mangels im Sinne von §4 Abs. 7 Satz 1 VOB/B entspricht allerdings dem des

§ 13 Abs. 1 VOB/B. Diese Vorschrift wurde dem Wortlaut des § 633 BGB an-

gepasst [10, Rn. 2139]. Eine Werkleistung ist demnach mangelhaft, wenn sie

= nicht der vereinbarten Beschaffenheit entspricht

= sich nicht fUr die nach dem Vertrag vorausgesetzte Verwendung eignet

= sich nicht fUr die gewohnliche Verwendung eignet oder

= eine Beschaffenheit aufweist, die bei Werken der gleichen Art Ublich ist und
die der Auftraggeber nach der Art der Leistung erwarten kann.

Im Ubrigen ergeben sich bei einem Anspruch auf Mangelbeseitigung nach § 4
Abs. 7 Satz 1 VOB/B keine Besonderheiten oder Abweichungen gegentiber
dem Nacherflllungsanspruch nach § 635 BGB [10, Rn.2143].

Beseitigt der Auftragnehmer den schon wahrend der Bauausfihrung er-
kannten oder gertigten Mangel nicht, muss ihm der Auftraggeber gemani §4
Abs. 7 Satz 3 VOB/B eine angemessene Frist setzen — verbunden mit der
Androhung, ihm nach Fristablauf den Auftrag zu entziehen. Andernfalls ist der
Auftraggeber nicht befugt, die Mangel auf Kosten des Auftragnehmers durch
einen anderen Unternehmer beseitigen zu lassen [10, Rn.2144].

bb) Anspruch auf Schadensersatz (§4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B)

Der Anspruch auf Schadensersatz nach §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B kann aus-
schlieBlich fir noch nicht abgenommene oder noch nicht fertiggestellte Werk-
leistungen, also nur bis zur Abnahme, geltend gemacht werden. Nach der
Abnahme kommen grundsétzlich nur noch Schadensersatzanspriiche aus
§13 Abs. 7 Nr. 3 VOB/B in Betracht [BGH, Urteil vom 04.12.1997 — IX ZR
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247/96 —, BauR 1998, S.332]. Nur fur den Fall, dass der Mangel, der den
Schaden verursacht hat, bereits vor der Abnahme beseitigt worden ist, der
damit verbundene weitere Schaden aber noch nicht ausgeglichen ist, kann
dieser Schaden gemaB §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B noch nach der Abnahme
geltend gemacht werden [10, Rn.2232].

Der Schadensersatzanspruch aus §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B ist auf Erstattung
der Mangelbeseitigungs-/Ersatzvornahmekosten gerichtet sowie auf Ersatz
derjenigen Verzugsschaden, die darauf beruhen, dass der Auftragnehmer
vertragswidrig eine Mangelbeseitigung verzdgert oder unterlasst (z. B. entgan-
gener Gewinn, Mietausfallschaden, Gutachterkosten) [BGH, Versdumnisurteil
vom 06.04.2000 — VIl ZR 199/97 —, BauR 2000, S.1189]. Einen Anspruch
auf Erstattung der (engen oder entfernten) Mangelbeseitigungskosten hat der
Auftraggeber allerdings grundsatzlich nur, wenn er dem Auftragnehmer vor
einer Nachbesserung eine angemessene Frist zur Mangelbeseitigung gesetzt
und die Auftragsentziehung angedroht hat (§§4 Abs. 7 Satz 3, 8 Abs. 3
VOB/B). Verstreicht die Frist fruchtlos, also ohne dass der Auftragnehmer den
Mangel beseitigt hat, kann der Auftraggeber die ihm entstandenen Ersatzvor-
nahmekosten nur dann geltend machen, wenn er dem Auftragnehmer den
Auftrag nach §8 Abs. 3 VOB/B auch tatsachlich entzogen hat [BGH, Urteil
vom 02.10.1997 — VIl ZR 44/97 —, BauR 1997, S.1027; OLG Dusseldorf,
Urteil vom 28.05.2009 - 5 U 92/07 -, BauR 2010, S.232]. Die Androhung der
Auftragsentziehung ist fur den Auftraggeber nur dann entbehrlich, wenn der
Auftragnehmer eine Nacherfullung bereits ernsthaft und endgultig verweigert
hat oder wenn die Nacherfullung gerade durch den Auftragnehmer flr den
Auftraggeber unzumutbar ist [BGH, Versaumnisurteil vom 09.10.2008 — VI
ZR 80/07 —, BauR 2009, S.99].

Zwischen Schaden und Mangel muss eine adaquate Ursachlichkeit gegeben
sein. Ferner ist ein Verschulden des Auftragnehmers Voraussetzung. Der
Anspruch aus §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B besteht auch, wenn die Beseitigung
des Mangels wegen eines unverhaltnismaBig hohen Kostenaufwands vom
Bauherrn nicht verlangt werden kann [10, Rn.2261].

Die Verjahrung des vor Abnahme entstandenen Anspruchs auf Ersatz der
Mangelbeseitigungskosten nach §4 Abs. 7 VOB/B beginnt grundsétzlich nicht
vor der Abnahme [BGH, Urteil vom 12.01.2012 - VII ZR 76/11 —, NJW 2012,
S.11837]. Fur VOB/B-Méngelanspriche nach der Abnahme gilt ausschlieflich
der Schadensersatzanspruch aus §13 Abs. 7 Nr. 3 VOB/B und damit auch
die Verjahrungsregelung des § 13 Abs. 4 VOB/B. Da beide Ansprulche gleich-
artig sind, gilt eine einheitliche Verjdhrungsfrist von 5 Jahren ab Abnahme.
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cc) Auftragsentziehung/Vertragskindigung
(§§4 Abs. 7 Satz 3, 8 Abs. 3 VOB/B)

Kommt der Auftragnehmer seiner Pflicht zur Beseitigung des Mangels nicht
nach und hatte der Auftraggeber eine Frist zur Mangelbeseitigung gesetzt
und die Auftragsentziehung angedroht, kann der Auftraggeber auBerdem dem
Auftragnehmer den Auftrag entziehen [§§4 Abs. 7 Satz 3, 8 Abs. 3 VOB/B].
Voraussetzung ist, dass die vom Auftraggeber gesetzte (angemessene) Frist
fruchtlos verstrichen ist und dass die Kundigung schriftlich erklart wird. Die
Auftragsentziehung bedeutet rechtlich eine Kiindigung des Bauvertrags. Ohne
Androhung der Auftragsentziehung kann diese daher nur als (freie/ordentliche)
Kindigung nach §8 Abs. 1 Nr. 1 VOB/B, §649 BGB gewertet werden [10,
Rn.21441)].

Der Auftragnehmer bleibt auch nach einer Auftragsentziehung verpflichtet,
an seinen bereits erbrachten Werkleistungen bestehende Méangel zu beseiti-
gen [BGH, Versaumnisurteil vom 09.10.2008 — VII ZR 80/07 —, BauR 1987,
S.689].

b) Nach Abnahme

Das System der Méangelrechte in der VOB/B ist abschlieBend. Die VOB/B
kennt hierbei kein Rucktrittsrecht wie nach BGB-Werkvertragsrecht. Viel-
mehr sind die Mangelanspriche der VOB/B zumeist auf Mangelbeseitigung,
Schadensersatz und Kiindigung gerichtet. Nach der Abnahme ist das Er-
fUllungsstadium beendet, sodass der Auftraggeber sich nicht mehr auf die
AnsprUche vor Abnahme (§4 Abs. 7 VOB/B) berufen kann, sondern nur noch
auf die Ansprlche nach § 13 Abs. 5-7 VOB/B. Insoweit besteht eine genaue
Reihenfolge: Dem Unternehmer soll durch eine Nacherflllung zundchst die
Moglichkeit gegeben werden, die durch ihn verursachten Mangel selbst zu
beheben und einen vertragsgemaBen Zustand dauerhaft herbeizufUhren.
Nur ausnahmsweise steht dem Auftraggeber ein Anspruch auf Minderung
zu, wenn die Beseitigung des Mangels unmaoglich oder unzumutbar ist oder
einen zu hohen Kostenaufwand erfordert. Neben diesen beiden Anspruchs-
arten kann der Auftraggeber auBerdem bzw. ergénzend Schadensersatz
nach § 13 Abs. 7 Nr. 3 VOB/B verlangen, wenn dieser Schaden nicht durch
Nacherflullung oder Minderung abgedeckt ist. Daher ist es zulassig und in der
Praxis auch haufig, dass der Auftraggeber wegen des Mangels auf mehrere
Méangelrechte nach VOB/B zurUckgreift [10, Rn. 2227 ff.].

Im Folgenden wird das System der Mangelrechte in der VOB/B im Detall
erlautert:
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aa) Anspruch auf Mangelbeseitigung/Nacherfillung
(§13 Abs. 5 Nr. 1 Satz 1 VOB/B) bzw.
Ersatzvornahme (§ 13 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B)

Nach der Abnahme der Bauleistung kann der Auftraggeber vom Auftragneh-
mer die Beseitigung eines Mangels gemal §13 Abs. 5 Nr. 1 Satz 1 VOB/B
verlangen. Entgegen dem hier angefiihrten Wortlaut muss dieses Verlangen
nicht schriftlich gestellt werden. Die Einhaltung der Schriftform ist allerdings
erforderlich, damit die Mangelanspriche des Auftraggebers nach § 13 Abs. 5
Nr. 1 Satz 2 VOB/B erhalten bleiben. Nach dieser Vorschrift verjahrt der
Anspruch auf Beseitigung der gerligten Mangel in zwei (weiteren) Jahren,
gerechnet ab Zugang des schriftlichen Verlangens, jedoch nicht vor Ablauf
der Regelfristen nach § 13 Abs. 4 VOB/B oder der an ihrer Stelle vereinbarten
Frist. Zur ndheren Verdeutlichung hier ein Beispiel:

Ein Auftraggeber hat mit einem Auftragnehmer einen VOB/B-Werkvertrag
geschlossen. Hiernach galt eine Gewahrleistungsfrist von vier Jahren nach
Abnahme. Kurz vor Ablauf dieser Gewahrleistungsfrist rugt der Auftraggeber
einen Mangel schriftlich gegentber dem Auftragnehmer. Dies fihrt nach §13
Abs. 5 Nr. 1 Satz 2 VOB/B zu einer um zwei Jahre verlangerten Gewahr-
leistungsfrist des Auftragnehmers, allerdings nur bezogen auf den vom Auf-
traggeber gertigten Mangel. Die Verjahrungsfrist von zwei (weiteren) Jahren
beginnt gemal § 13 Abs. 5 Nr. 1 Satz 3 VOB/B nach Abnahme der Mangelbe-
seitigungsleistung, jedoch nicht vor Ablauf der Regelfristen nach § 13 Abs. 4
VOB/B (»normale« vierjahrige VOB/B-Gewahrleistungsfrist nach Abnahme).

Hatte der Auftraggeber den Mangel also innerhalb der ersten zwei Jahre
nach Abnahme gerlgt, hatte dies weder zu einer Verklrzung noch zu einer
Verlangerung der vierjahrigen Gewahrleistungsfrist geflhrt.

Hatten die Parteien anstelle der Regelfrist nach § 13 Abs. 4 VOB/B eine finf-
jahrige Gewahrleistungsfrist vereinbart, kdnnte eine schriftliche Mangelrtige
nach §13 Abs. 5 Nr. 1 VOB/B zu einer Gewahrleistungsfrist von nahezu
sieben Jahren fuhren [10, Rn.2152].

Kommt der Auftragnehmer der Aufforderung des Auftraggebers zur Nach-
erfillung/Mangelbeseitigung innerhalb einer angemessenen Frist nicht nach,
kann der Auftraggeber die Mangel auf Kosten des Auftragnehmers selbst
beseitigen oder durch einen Drittunternehmer beseitigen lassen (Ersatzvor-
nahme). Nach §13 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B kommt es dabei nur auf den frucht-
losen Ablauf der gesetzten Frist an und nicht auf ein etwaiges Verschulden
des Auftragnehmers. Lasst der Auftraggeber die Mangel allerdings ohne eine
vorherige Nachbesserungsaufforderung vorschnell beseitigen, stehen ihm
Kostenerstattungsanspriche unter keinem rechtlichen Gesichtspunkt zu. Die
Regelung in §13 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B ist abschlieBend und der Ruckgriff auf
andere Anspruchsgrundlagen ausgeschlossen [10, Rn.2156].
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In Bezug auf den Umfang des Kostenerstattungsanspruchs des Auftrag-
gebers ergeben sich keine Besonderheiten gegentber dem BGB-Werkver-
tragsrecht [10, Rn.2155]. Der Auftraggeber kann vom Auftragnehmer nach
der Auftragsentziehung auch einen Vorschuss auf die voraussichtlichen
Mangelbeseitigungskosten verlangen. Ihm steht bis zur Mangelbeseitigung
gegenuber dem Vergutungsanspruch des Auftragnehmers ein Leistungsver-
weigerungsrecht zu [10, Rn.2147 und Rn.2161].

Werden durch die mangelhafte Leistung des Auftragnehmers Schaden an
einem anderen Gewerk verursacht, erstreckt sich die Pflicht des Auftragneh-
mers auf Nacherfullung aus §13 Abs. 5 Nr. 1 Satz 1 VOB/B hierauf nicht.
Diese Schaden kdnnen nur Gegenstand eines (verschuldensabhangigen)
Schadensersatzanspruchs sein (§ 13 Abs. 7 Nr. 3 VOB/B;). Naheres hierzu
im Folgenden.

bb) Anspruch auf Schadensersatz
(§13 Abs. 7 bzw. §4 Abs. 7 Satz 2 VOB/B)

Im Rahmen eines VOB/B-Werkvertrages stehen dem Auftraggeber wegen
Méangeln des Auftragnehmers nach der Abnahme ausschlielich Anspriche
auf Schadensersatz aus § 13 Abs. 7 VOB/B zu. Allerdings ist fur einen Scha-
densersatzanspruch nach §13 Abs. 7 VOB/B Uber die »Ublichen« Voraus-
setzungen (Mangel, erfolglose angemessene Fristsetzung) hinaus auch ein
Verschulden des Auftragnehmers erforderlich. Anders als im BGB-Werkver-
tragsrecht setzt ein Schadensersatzanspruch nach §13 Abs. 7 VOB/B zu-
dem das Vorhandensein eines wesentlichen Mangels bzw. einer erheblichen
Beeintrachtigung der Gebrauchsfahigkeit voraus [10, Rn. 2245].

Nach §13 Abs. 7 Nr. 1 VOB/B haftet der Auftragnehmer bei schuldhaft ver-
ursachten Mangeln fir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kdrpers
oder der Gesundheit.

GeméalB §13 Abs. 7 Nr. 2 VOB/B hat der Auftragnehmer bei vorsatzlichen
oder grob fahrlassig verursachten Mangeln fUr alle Schaden einzustehen.

Beide Vorschriften sind fUr die Baupraxis von untergeordneter Bedeutung,
da sowohl die Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit als
auch ein vorsatzlicher oder grob fahrlassig verursachter Sachmangel eher die
Ausnahme bzw. schwer nachweisbar sein durften.

Bei § 13 Abs. 7 Nr. 3 Satz 1 VOB/B handelt es sich um den »kleinen« Scha-
densersatzanspruch, der lediglich die Schaden an der baulichen Anlage selbst
erfasst. Dieser beinhaltet die Kosten der Mangelbeseitigung, den technischen
und merkantilen Minderwert sowie auch Mietausfélle, Zinsverluste und Gut-
achterkosten zur Feststellung der Schaden. Schaden, die zwar eine Folge
der mangelhaften Bauleistungen sind, sich aber nicht am Gesamtbauwerk
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zeigen (sogenannte entferntere Mangelfolgeschaden), werden dagegen nur
von § 13 Abs. 7 Nr. 3 Satz 2 VOB/B erfasst [10, Rn.2253].

Voraussetzung fur einen Anspruch nach §13 Abs. 7 Nr. 3 Satz 1 VOB/B ist
ein wesentlicher Baumangel, der die Gebrauchsfahigkeit der Bauleistung
erheblich beeintrachtigt. Hierbei kdnnen nicht nur objektive, sondern auch
subjektive Gesichtspunkte, beispielsweise ein besonderes Interesse des
Auftraggebers an einer vertragsgerechten Ausfuhrung der Bauleistung, eine
Rolle spielen, sofern diese dem Auftragnehmer bekannt gewesen sind oder
hatten bekannt sein mussen [OLG Dusseldorf, Urteil vom 18.12.2007 — 23 U
164/05 —, BauR 2009, S.1317; OLG Stuttgart, Urteil vom 26.06.2008 - 19 U
186/07 —, BauR 2009, S.990]. Auch ein merkantiler Minderwert, bei dem die
vertragswidrige Ausfuhrung im Vergleich zur vertragsgemalen eine geringere
Verwertbarkeit oder Qualitat des Gebaudes zur Folge hat, stellt einen Scha-
den an der baulichen Anlage im Sinne des §13 Abs. 7 Nr. 3 Satz 1 VOB/B
dar [vergleiche die Beispielsfalle in 10, Rn.2248f.].

Durch den (wesentlichen) Baumangel muss ferner ein Schaden an der bau-
lichen Anlage selbst eingetreten sein, zu deren Herstellung, Instandhaltung
oder Anderung die bauvertragliche Leistung dient. Der Schaden muss sich
also mittelbar oder unmittelbar in irgendeiner Weise entweder an der eigent-
lichen Bauleistung oder am Gesamtbauwerk zeigen [10, Rn.2251].

Zudem ist ein Verschulden des Auftragnehmers oder seines Erfullungsgehilfen
(z.B. Subunternehmer) erforderlich. Hierflr reicht jeder Verschuldungsgrad
(also jede Art der Fahrlassigkeit sowie Vorsatz) aus. Miturséchlichkeit zwi-
schen Schadensverursachung und mangelhafter Leistung gentigt [BGH, Urteil
vom 16.05.1974 - VIl ZR 35/72 —, BauR 1975, S. 130].

Die Regelung des §13 Abs. 7 Nr. 3 Satz 2 VOB/B enthalt den »groBen«
Schadensersatzanspruch, der auch alle Uber die bauliche Anlage hinausge-
henden Schaden an anderen Rechtsgutern betrifft, die auf eine mangelhafte
Leistung des Auftragnehmers zurtckgehen. Dieser Anspruch deckt auch
alle entfernten und mittelbaren Mangelfolgeschaden ab, also beispielsweise
Nutzungsausfall, Zinsverluste, Schaden an Einrichtungsgegenstanden und
Anwaltsgebihren [10, Rn.2258]. Im Ergebnis handelt es sich somit um einen
zusétzlichen Schadensersatzanspruch, der neben dem Anspruch auf Nach-
erflllung bzw. Minderung besteht und der durch eine Nacherfullung oder eine
Minderung nicht ausgeglichen werden kann [BGH, Urteil vom 13.09.2001 - VII
ZR 392/00 -, BauR 2002, S.86], [10, Rn.2242 und 2256]. Geht es hierbei
um Mangelfolgeschaden (z. B. Gutachterkosten), bedarf es keiner vorherigen
Fristsetzung, da ein solcher Folgeschaden durch eine Nacherflllung nicht
mehr zu beseitigen ist [OLG Hamm, Urteil vom 15.11.2011 - 21 U 167/10].
Beruht der wesentliche Mangel auf einem Versto3 gegen die anerkannten
Regeln der Technik oder auf dem Fehlen einer vertraglich vereinbarten Be-
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schaffenheit, besteht ein Schadensersatzanspruch nur, wenn ein Verschulden
des Auftragnehmers gegeben ist. Auch hierfur reicht jeder Verschuldungs-
grad (also jede Art der Fahrlassigkeit sowie Vorsatz) aus [BGH, Urteil vom
16.05.1974 - VIl ZR 35/72 —, BauR 1975, S.130].

cc) Anspruch auf Minderung (§13 Abs. 6 VOB/B)

GemaB §13 Abs. 6 Satz 1 VOB/B kann der Auftraggeber durch einseiti-
ge Erklarung gegenuber dem Auftragnehmer die Vergttung mindern (§ 638
BGB). Es handelt sich bei dem Anspruch auf Minderung somit ebenfalls um
ein Gestaltungsrecht wie nach §634 Nr. 3 BGB.

Voraussetzung ist allerdings, dass die Beseitigung des Mangels fur den
Auftraggeber unzumutbar oder unmaéglich ist oder einen unverhaltnismaBig
hohen Aufwand erfordern wirde und deshalb vom Auftragnehmer verwei-
gert wird. In diesen Fallen ist im Gegensatz zu §638 eine Fristsetzung des
Auftraggebers nicht erforderlich. Solange allerdings der Auftraggeber noch
einen Anspruch und der Auftragnehmer noch ein Recht auf Nacherfullung
hat, scheidet ein Minderungsanspruch aus [10, Rn.2233].

Die Unmoglichkeit der Mangelbeseitigung bedeutet, dass kein Unternehmer
in technischer Hinsicht in der Lage wére, den Mangel zu beseitigen. Lasst
sich ein Mangel nach den Umstanden des Einzelfalls nur teilweise beseitigen,
kann Minderung nur flr den anderen, nicht behebbaren Teil des Mangels
verlangt werden [10, Rn.2236].

Ein unverhaltnismaBig hoher Aufwand der Mangelbeseitigung liegt vor, wenn
einem objektiv geringen Interesse des Auftraggebers an einer mangelfreien
Vertragsleistung ein ganz erheblicher und deshalb vergleichsweise unange-
messener Aufwand gegenubersteht, d.h. wenn nach Abwéagung aller Um-
stdnde des Einzelfalls mit der Nachbesserung der in Richtung auf die Beseiti-
gung des Mangels erzielbare Erfolg in keinem verninftigen Verhéltnis zur Hohe
des dafUr erforderlichen Aufwandes steht. Hat dagegen der Auftraggeber ein
objektiv berechtigtes Interesse an einer ordnungsgemaBen Erflllung, kann
ihm die Nachbesserung regelméaBig nicht wegen hoher Kosten verweigert
werden [BGH, Urteil vom 04.07.1996 - VII ZR 24/95, BauR 1996, S.858;
BGH, Urteil vom 10.11.2005 - VII ZR 64/04 —, BauR 2006, S.377]. Dartber
hinaus muss der Auftragnehmer gerade aufgrund des unverhaltnismaBig ho-
hen Aufwandes die Mangelbeseitigung ablehnen, damit sich der Auftraggeber
auf seinen Minderungsanspruch wegen UnverhaltnismaBigkeit berufen kann.

Wird indes die Funktionsfahigkeit des Werks (z. B. aufgrund fehlender Bar-
rierefreineit des Bauwerks) merklich beeintrachtigt, kann der Unternehmer
den Auftraggeber regelmaBig nicht wegen unverhaltnismasig hoher Kosten
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auf lediglich einen Minderungsanspruch verweisen. Hierbei kommt es jedoch
stets auf die Umstande des Einzelfalles an.

An die Unzumutbarkeit der Nacherflllung durch den Auftragnehmer werden
hohe Anforderungen gestellt. Die Umstande, die zu einer Unzumutbarkeit
der Nacherfullung fuhren, dirfen hierbei ausschlief3lich in der Sphéare des
Auftraggebers liegen. Insoweit kommen bereits mehrfach erfolglose Nach-
besserungen, eine starke Beeintrachtigung der Nutzbarkeit des Bauwerks
sowie der Eintritt eines hohen Schadens im Falle der Mangelbeseitigung in
Betracht [10, Rn. 2240 mit weiteren Beispielsfallen].

Die Berechnung der Minderung erfolgt entsprechend §638 Abs. 3 BGB.
Insoweit kann auf die obigen AusfUhrungen zum Minderungsrecht nach BGB
verwiesen werden.

2.4 Gesamtschuldnerische Haftung und
Gesamtschuldnerausgleich

In einer Vielzahl von Féallen wirken an der Errichtung eines Bauvorhabens
verschiedene Baubeteiligte mit. Somit kann beispielsweise der Fall eintreten,
dass sowohl ein Bauausfuhrungsmangel, den der bauausfiihrende Unter-
nehmer zu vertreten hat, als auch ein Architektenfehler ursachlich fir den
beim Auftraggeber eingetretenen Schaden sind. In diesen Fallen liegt regel-
maBig Gesamtschuldnerschaft im Sinne von §421 BGB vor [BGH, Urteil vom
07.03.2002 —, BauR 2002, S.1536]. Als Folge hiervon haftet jeder Schuld-
ner (Architekt und Bauunternehmer) im AuBenverhdltnis flir den gesamten
Schaden, wobei der Glaubiger (Auftraggeber) Schadensersatz insgesamt
nur einmal in Héhe des Gesamt-Schadens (zu 100 %) beanspruchen kann.
Er hat hierbei die Wahl, ob er beide Gesamtschuldner gemeinsam oder nur
einen von ihnen in Anspruch nimmt.

Gesamtschuldnerschaft ist gegeben, wenn die Verpflichtung der jeweiligen
Schuldner (Architekt und Bauunternehmer) nach der maB3geblichen Inter-
essenlage des Glaubigers (Auftraggeber/Bauherr) immer gleich ist. Dies ist
regelmaBig anzunehmen, wenn jeder Schuldner auf seine Art fUr die Be-
seitigung desselben Schadens einzustehen hat, den der Auftraggeber da-
durch erleidet, dass jeder von ihnen seine vertraglich geschuldeten Pflichten
mangelhaft erfullt hat. Zwischen einem planenden Architekten und einem
bauausfihrenden Unternehmen ist ein Gesamtschuldverhéltnis anzunehmen,
wenn der Baumangel auf einen Planungsfehler des Architekten und auf einen
Ausflhrungsfehler des Unternehmers zurlickzufiihren ist [OLG Frankfurt, Urteil
vom 10.10.2012 — 9 U 90/11].Der Architekt schuldet das méangelfreie Ent-
stehenlassen des Bauwerks, der Bauunternehmer das korperliche Bauwerk
selbst. FUr von ihnen gemeinsam zu verantwortende Baumangel besteht
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Gesamtschuldnerschaft auch dann, wenn vom Architekten Schadensersatz
nach §§634 Nr. 4, 280 Abs. 1 BGB, vom Bauunternehmer dagegen Nach-
erfullung geman §§634 Nr. 1, 635 BGB verlangt wird.

Im Falle der Inanspruchnahme des Bauunternehmers muss sich der Auf-
traggeber nach der Rechtsprechung allerdings Planungsfehler seines Ar-
chitekten wie eigenes (Mit-)Verschulden nach §§278 Satz 1, 254 Abs. 1
BGB anrechnen lassen, da der planende Architekt stets Erflllungsgehilfe
des Auftraggebers im Verhaltnis zum Unternehmer ist [BGH, Urteil vom
27.11.2008 — VIl ZR 206/06 —, BauR 2009, S.515]. In H6he des Anteils
dieses anzurechnenden (Mit-)Verschuldens reduziert sich die Haftung des
Bauunternehmers gegenuber dem Auftraggeber. Der Unternehmer haftet im
bestehenden Gesamtschuldverhéltnis dann lediglich in Hohe seiner Haftungs-
quote. Er kann gegentber dem Auftraggeber eine Beteiligung an den Kos-
ten der Nacherflillung fordern [BGH, Urteil vom 22.03.1984 — VIl ZR 50/82;
BGH, Urteil vom 27.05.2010 — VIl ZR 182/09, BauR 2010, 1583]. Bei der
Abwagung der beiderseitigen Verursachungsanteile nach §254 BGB kdnnen
allerdings nur solche Umstande zulasten des geschadigten Auftraggebers
anspruchsmindernd berUcksichtigt werden, von denen feststeht, dass sie
eingetreten, d.h. schon vorhanden, und flr die Entstehung des Schadens
(mit) urséachlich geworden sind. Die Beweislast fur die Miturs&chlichkeit von
Umstanden aus dem Verantwortungsbereich des Geschadigten tragt der
Schédiger [BGH, Urteil vom 07.03.2013 — VIl ZR 119/10, NJW 2013, 1528;
BGH, Urteil vom 20.03.2012 - VI ZR 3/11; BGH, Urteil vom 30.09.20083 — XI
ZR 232/02]. Danach hat beispielsweise der Architekt (und nicht der Auftrag-
geber) zu beweisen, in welchem Umfang die fehlerhafte Bauausflihrung des
Unternehmers (mit) ursachlich flir den Schadenseintritt war.

Ausnahmsweise haftet der Unternehmer trotz eines Planungsfehlers des
Architekten gesamtschuldnerisch auf die gesamten Mangelbeseitigungs-
kosten, wenn der Schaden sowohl durch den Planungsfehler des Architek-
ten als auch durch Ausfiihrungsfehler des Unternehmers entstanden ist und
der AusfUhrungsfehler auch ohne den Planungsmangel selbststandig zum
vollen eingetretenen Schaden beigetragen hat [OLG Frankfurt, Urteil vom
10.10.2012 -9 U 90/11].

Die 0.g. Grundsatze der nur anteiligen Haftung des Bauunternehmers gelten
nicht fir Bautberwachungsfehler des Architekten. Hintergrund ist, dass der
Auftraggeber dem Bauunternehmer zwar eine mangelfreie Planung zur Ver-
fligung zu stellen hat, nicht jedoch die Uberwachung des Bauunternehmers
schuldet. Der bautberwachende Architekt ist somit nicht Erflllungsgehilfe
des Auftraggebers gegentiber dem ausfUhrenden Unternehmer [BGH, Urteill
vom 27.11.2008 — VIl ZR 206/06 —, BauR 2009, S.515]. Der Unternehmer hat
vielmehr die mangelfreie Errichtung des Bauwerks in eigener Verantwortung
durchzufihren.
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Aus diesen Grinden wird der Auftraggeber zuvorderst versuchen, den Archi-
tekten in Anspruch zu nehmen, der auch regelmaBig Uber eine Berufshaft-
pflichtversicherung verfligt. Kommt der Architekt als Gesamtschuldner seiner
Mangelhaftung gegentber dem Auftraggeber nach, kann er gegentber den
Ubrigen Baubeteiligten, insbesondere dem Bauunternehmer, der den Mangel
mitverursacht hat, Gesamtschuldner-Innenausgleichsanspriche nach §426
BGB geltend machen. Der Umfang der Ausgleichspflicht (und auch die Quote
des Mitverschuldens des planenden Architekten) hangt von den jeweiligen
Umstanden des Einzelfalls ab.

2.5 \Verletzung von Prif- und Hinweispflichten

Erkennt der Bauunternehmer einen Mangel (z.B. einen Planungsfehler) vor
dem Beginn oder der Beendigung seiner Bauausfuhrung, wird er dem Auf-
traggeber in der Regel seine Bedenken mitteilen (sogenannte Bedenkenan-
meldung). Der Auftraggeber fordert sodann im Regelfall den Planer geman
§§633 Abs. 1, 634 Nr. 1 BGB zur Nacherfullung auf, um von diesem eine
fehlerfreie Planung zu erhalten, die er dem Unternehmer zur AusfUhrung vor-
legen kann. Setzt sich der Auftraggeber Uber die Bedenken des Auftragneh-
mers hinweg und realisiert sich der Mangel (Planungsfehler) anschlieBend im
Bauwerk, wird der Bauunternehmer aufgrund seiner Bedenkenanmeldung
gemaB §§ 13 Abs. 3 und 4 Abs. 3 VOB/B bzw. (im BGB-Werkvertrag) nach
dem Grundsatz von Treu und Glauben (§ 242 BGB) insoweit von der Haftung
frei. Beruht ein Mangel auf einer ausdrtcklichen Anweisung des Auftraggebers
oder seines Architekten, entfallt also die Haftung des Unternehmers, wenn
er den Auftraggeber auf die mit der AusfUhrung der Anweisung vorhandenen
Nachteile hingewiesen hat. Der Unternehmer muss den Auftraggeber aller-
dings hierbei vor der Ausfuhrung der Leistung Uber das bestehende Risiko
hinreichend aufgeklart haben und der Auftraggeber muss sich gleichwohl mit
der Ubernahme des Risikos einverstanden erklart haben. Die Darlegungs- und
Beweislast hierfur trifft den Unternehmer [BGH, Urteil vom 29.09.2011 — VI
ZR 87/11 —, BauR 2012, S. 115].

Ferner hat der Unternehmer Bedenken gegen die vorgesehene Art der Aus-
flhrung, die Brauchbarkeit der vom Auftraggeber gelieferten Stoffe oder
Bauteile oder gegen die Leistungen anderer Unternehmer unverziglich mit-
zuteilen (§4 Abs. 3 VOB/B; gilt fur den BGB-Vertrag ebenfalls sinngemas).
Der Umfang dieser Pruf- und Hinweispflicht ist wiederum abhangig von den
Umstanden des Einzelfalls. Die hierzu ergangene Rechtsprechung ist eben-
so umfangreich wie untbersichtlich und kann an dieser Stelle lediglich im
vorstehenden Umfang wiedergegeben werden [vgl. jedoch die Rechtspre-
chungsubersicht in 10, Rn.2054].
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2.6 Die Haftung von Prifingenieurinnen und
Prafingenieuren (Prufberechtigten)

Da Prifingenieure fur Baustatik von den zustandigen Baubehérden beauftragt
werden, hoheitliche Aufgaben nach der Landesbauordnung wahrzunehmen,
haften sie im Falle einer fehlerhaften statischen Berechnung gegentber dem
Bauherrn nicht nach den §§633ff. BGB. Dies gilt auch dann, wenn der Prif-
statiker seinen Auftrag (mit »Wissen und Wollen« der Baubehdrde) direkt vom
Bauherrn erhalt [LG Bonn, Urteil vom 20.05.2009 — 13 O 323/06; nachfol-
gend: OLG KolIn, 14.08.2012 — 3 U 109/09].

Eine Haftung des Prufingenieurs (Pflichtverletzung nach §280 BGB) ergibt
sich auch nicht unter dem Gesichtspunkt des Vertrags mit Schutzwirkung
zugunsten Diritter. Die &ffentlich-rechtlichen Normen Uber das Erfordernis
einer einzuholenden Prifstatik bezwecken nur den Schutz der Allgemeinheit
und nicht des Bauherrn vor Schaden. Deshalb hat im Falle einer fehlerhaften
Statik der Bauherr keinen zivilrechtlichen Anspruch gegen den Prifstatiker.
Es erscheint nicht adaquat, aus dem 6&ffentlich-rechtlichen Prifungserforder-
nis eine auch nur teilweise Risikoverlagerung auf den Prifingenieur selbst
vorzunehmen. Diese Wertung entspricht der grundlegenden Tatigkeit des
Prufingenieurs innerhalb der Baugenehmigungsbehdrde, der die Bauunterla-
gen im Hinblick auf das 6ffentliche Interesse der Gefahrenabwehr prift, nicht
aber zu dem Zweck, den Bauherrn zu sichern und ihm die Verantwortung
zu erleichtern.
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3.2 Anspruch auf bauliche Veranderung

3  Die Anspruche des Wohnungseigentlimers

3.1 Sonder- oder Gemeinschaftseigentum

Hinsichtlich der Mangelrechte des einzelnen Wohnungseigentlimers ist zu-
nachst in Mangel am Sondereigentum (z. B. nicht barrierefreie Eigentums-
wohnung) und in Mangel am Gemeinschaftseigentum (z. B. ein barrierefreier
Aufzug fehlt, ist zu klein oder funktioniert nicht) zu unterscheiden.

Will der einzelne Wohnungseigentimer seine Eigentumswohnung (erstmals
oder auch nachtraglich) barrierefrei herstellen, ergibt sich zun&chst aus sei-
nen vertraglichen Grundlagen (insbesondere der Teilungserklarung), was zu
seinem (Sonder-)Eigentum gehort und was somit durch ihn verandert werden
darf. Alle tibrigen Anderungen, die auch nur mittelbar in das Gemeinschafts-
eigentum (auch) der anderen Wohnungseigentimer eingreifen, bedurfen der
Zustimmung der Eigentimergemeinschaft. Dies gilt insbesondere flr den
Einbau eines Treppenlifts, da er am Gemeinschaftseigentum befestigt ist [5,
S.88].

Hinsichtlich der Mangelanspriiche am Gemeinschaftseigentum hat beispiels-
weise das OLG Dusseldorf entschieden, dass in einer Seniorenresidenz der
Zugang zur Wohnung so breit sein muss, dass Rollstihle hindurch passen.
Im Gemeinschaftseigentum mussen demnach Abstellmdglichkeiten fur Rol-
latoren vorhanden sein. Zum seniorengerechten Umfeld gehdre auch die Er-
reichbarkeit von Dienstleistungen wie Arztpraxen, FuBpflege, Einkaufsservice
u.&. [OLG Dusseldorf, Urteil vom 15.12.2009 — 23 U 11/08 —, BauR 2010,
S.1594].

3.2 Anspruch auf bauliche Verédnderung

GemanR §22 Abs. 1 WEG bedarf eine bauliche Veranderung der Zustimmung
aller Wohnungseigentiimer, wenn deren Rechte dadurch Uber das in §14
Nr. 1 WEG bestimmte MaB hinaus beeintrachtigt werden. Einen Anspruch auf
Durchfuhrung einer solchen baulichen MaBnahme nach §22 Abs. 1 Satz 1
WEG kann ein einzelner Wohnungseigentimer gegen die anderen Wohnungs-
eigentimer insbesondere bei BaumalBnahmen fur einen barrierefreien Zugang
haben, etwa durch den Bau einer Rollstuhlrampe im Eingangsbereich oder
eines Schréaglifts im Treppenhaus. Solche MaBnahmen sind als unvermeid-
lich zu bewerten, wenn die Barrierefreineit nach objektiven Kriterien geboten
und ohne erhebliche Eingriffe in die Substanz des Gemeinschaftseigentums
technisch machbar ist [Bundestagsdrucksache 16/887, S.31]. Der Anspruch
richtet sich nur auf Duldung, nicht aber auf Herstellung oder Kostentragung
[LG Hamburg, Urteil vom 31.08.2012 — 318 S 8/12 —, ZMR 2013, S.65].
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3.3 Erflllungs- und Nacherfullungsanspriche

Nach standiger Rechtsprechung ist der einzelne Wohnungseigentiimer zur

selbststandigen Durchsetzung — also auch zur gerichtlichen Verfolgung — der

aus seinem Vertragsverhaltnis mit dem Bautréger herrUhrenden Erflllungs-

und Nacherfullungsanspriiche befugt. Er kann also gegentber dem Bautrager

seine auf mangelfreie Herstellung des Sonder- und/oder des Gemeinschafts-

eigentums gerichteten Anspriiche — auch ohne Erméachtigungsbeschluss

durch die Eigentimergemeinschaft — geltend machen [10, Rn.476]. Hierzu

zahlen

= (Nach-)Erflllung

= Méangelbeseitigung oder Neuherstellung (§§634 Nr. 1, 635 Abs. 1 BGB)

= Selbstvornahme (§§634 Nr. 1, 635 BGB)

= Vorschuss bzw. Ersatz seiner Aufwendungen fur die Mangelbeseitigung
(§637 Abs. 1 und 3 BGB bzw. §13 Abs. 5 Nr. 2 VOB/B)

= »groBer« Schadensersatz (§§634 Nr. 4, 280, 281 BGB) und

= RUcktritt vom Vertrag (§§634 Nr. 3, 636, 323, 326 Abs. 5 BGB).

Zu beachten ist bei diesen Anspriichen, dass dem Eigentlimer nach §§634
Nr. 1, 635 Abs. 1 BGB ein Wahlrecht zwischen seinen Ansprichen auf Man-
gelbeseitigung und Neuherstellung zusteht.

Einen Vorschuss auf die voraussichtlichen Mangelbeseitigungskosten kann
der Eigentlimer gegenUtber dem Bautrager zwar geltend machen, jedoch ist
dieser zu Handen der Eigentimergemeinschaft (und nicht an den einzelnen
Eigentlmer) zu zahlen.

Ferner kann der Wohnungseigentimer, der noch einen Teil des Kaufpreises
an den Bautrager zu zahlen hat, bei Mangeln, auch wenn sie zum Gemein-
schaftseigentum zahlen, gegenuber den Restraten aus dem Bautragervertrag
sein Leistungsverweigerungsrecht gemal §§641 Abs. 3, 320 BGB zumindest
anteilig (in Hohe der auf seinen Anteil am Wohnungseigentum entfallenden
voraussichtlichen Mangelbeseitigungskosten) geltend machen [10, Rn. 482].
Steht dem Wohnungseigenttiimer also z. B. am Gemeinschaftseigentum ein
Miteigentumsanteil von 80,40/1.000 zu, ergibt sich hieraus ein anteiliges
Leistungsverweigerungsrecht entsprechend dieser Miteigentumsquote. In-
soweit steht dem Wohnungseigentimer ein Leistungsverweigerungsrecht
nach §§641 Abs. 3, 320 BGB in Hhe des Doppelten der flr die Beseitigung
der Méangel erforderlichen anteiligen Kosten zu. Wird nur (noch) ein einzelner
Wohnungseigentimer vom Bautrager in Anspruch genommen, ist der ein-
zelne Erwerber sogar berechtigt, seine Leistung entsprechend §641 Abs. 3
BGB in voller Hohe zu verweigern [10, Rn. 483].

Der einzelne Wohnungseigentimer ist selbst dann zur eigenstandigen Durch-
setzung seiner 0.g. Mangelanspriche am Gemeinschaftseigentum befugt,
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wenn er im Grundbuch noch nicht als Eigentimer, sondern nur als Vormer-
kungsberechtigter eingetragen ist.

Beim »groBBen« Schadensersatzanspruch sind samtliche Leistungen an die
jeweils andere Vertragspartei zurickzugeben und der Schaden ist so zu be-
rechnen, als habe der Eigentlimer Uberhaupt nichts erhalten. Gleiches gilt
fUr einen Rucktritt vom Vertrag, bei dem ebenfalls alle Leistungen zurtick-
zugewahren sind. Von diesen Ansprichen sollte indes nur im Ausnahmefall
Gebrauch gemacht werden, da eine komplette Ruckgéangigmachung des
Bautragervertrages bei beiderseits (teilweise) erbrachten Bauleistungen re-
gelmaBig sehr schwierig ist.

3.4 »Kleiner« Schadensersatzanspruch und
Minderung

Schadensersatz- und Minderungsanspriche bezlglich Mangeln am Ge-
meinschaftseigentum kann der einzelne Eigentimer nicht geltend machen,
sondern nur alle Eigentimer gemeinschaftlich. Hierbei ist die Gemeinschaft
aller EigentUmer in rechtlicher Hinsicht zu unterscheiden von der EigentU-
mergemeinschaft als solcher. Ohne Erméachtigung der Eigentimergemein-
schaft stehen Schadensersatz und Minderung allen Wohnungseigenttimern
gemeinschaftlich zu und mussen von diesen auch gemeinschaftlich geltend
gemacht werden. Die Wohnungseigentiimer sind im Zuge ordnungsgemaBer
Verwaltung hierbei auch verpflichtet, flr eine ordnungsgeméanie und fachge-
rechte Beseitigung festgestellter Mangel Sorge zu tragen [10, Rn. 465].

3.5 Ermaéchtigung der
Wohnungseigentumergemeinschaft

Die Wohnungseigentlimer kdnnen beschlieen, dass die Eigentimergemein-
schaft die Mangelrechte der einzelnen Wohnungseigentimer bezlglich der
Mangel am Gemeinschaftseigentum durch einen Mehrheitsbeschluss an sich
zieht. Erst durch einen solchen Beschluss, flr den eine einfache Stimmen-
mehrheit erforderlich ist, wird die Eigentimergemeinschaft legitimiert, die
Mangel am Gemeinschaftseigentum im eigenen Namen klageweise geltend
zu machen.

Alternativ hierzu kann die Gemeinschaft einen einzelnen Wohnungseigentu-
mer mittels eines Beschlusses zur Durchsetzung dieser Rechte erméachtigen
[10, Rn.478].
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4

Die Ansprlche des Mieters im Bereich des
Barrierefreien Bauens und Wohnens

Mieterbelange sind auch beim Barrierefreien Bauen und Wohnen zu bertck-
sichtigen. Hierzu soll im Folgenden nur auf die Anspriche des Mieters auf
behindertengerechte Nutzung der Mietsache, insbesondere auf seine An-
spriche nach §554a BGB, ndher eingegangen werden (zu den sonstigen
Mieterbelangen siehe[6, S. 146f. und 154 1f.]). Die Ubrigen moglichen Fallkons-
tellationen und Anspriche eines Mieters im Hinblick auf die Barrierefreiheit der
Mietsache sollen dagegen nur kurz und Uberblicksweise dargestellt werden.

4.1 Grundsétzliche Anspriiche des Mieters (Uberblick)

1.

Ab Vertragsschluss: Anspruch des Mieters auf Vertragserflllung (§535

Abs. 1 Satz 2 BGB)

a) Anspruch auf vertragsgemaBe Uberlassung der barrierefreien Mietsa-
che

b) Anspruch auf vertragsgemaBe Erhaltung der barrierefreien Mietsache
bzw. auf Vornahme einer Handlung zum Zwecke des barrierefreien
Mietgebrauchs

. Mietsache ist mit einem Mangel bezlglich der Barrierefreiheit behaftet:

a) Mietsache ist bereits bei Abschluss des Mietvertrags mangelbehaftet:
reine Gefahrdungshaftung des Vermieters (§536a Abs. 1 Alt. 1 BGB)

b) an der Mietsache entsteht erst nach Abschluss des Mietvertrags ein
Mangel bezuglich der Barrierefreiheit infolge eines Umstandes, den
der Vermieter zu vertreten hat: Verschuldenshaftung des Vermieters
(§§536a Abs. 1 Alt. 2, 276 BGB)

. Der Vermieter kommt mit der Beseitigung eines Mangels an der Mietsache

bezlglich der Barrierefreineit in Verzug: Verschuldenshaftung des Vermie-
ters (§§536a Abs. 1 Alt. 3, 286 Abs. 4 BGB)

. Rechtsfolgen

a) Minderung

b) Schadensersatz

c) Aufwendungsersatz

d) auBerordentliche/fristlose Kindigung

. Ansprlche des Mieters nach §554a BGB
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4.2 Grundsatzliche Anspriche des Mieters
(Erlauterungen)

Vor Beginn des Mietvertrags greifen die mietrechtlichen Gewahrleistungs-
vorschriften noch nicht. §536 Abs. 2 Satz 1 BGB zielt ausdricklich darauf
ab, dass der Mangel der Mietsache zur Zeit der Uberlassung an den Mieter
vorliegen muss. Nach Vertragsabschluss und vor Uberlassung der Mietsache
gelten daher die allgemeinen schuldrechtlichen Regelungen der §§280ff.
und 323ff. BGB [BGH, Beschluss vom 25.11.1998 — XIl ZR 12-97 —, NJW
1999, S.635; dies ist allerdings umstritten]. Auf die sich hieraus ergebenden
Anspriche des Mieters (insbesondere bei Verzug, bei der Verletzung von
vertraglichen Nebenpflichten oder bei einer fur den Vermieter unmaoglichen
Leistungserbringung), die sich zumeist in Gestalt eines Schadensersatz- bzw.
Aufwendungsersatzanspruchs duBern, soll an dieser Stelle nicht néher ein-
gegangen werden.

Nach Vertragsschluss hat der Mieter einen Anspruch auf Vertragserfullung.
Die Anspriiche des Mieters sind hierbei auf vertragsgemaie Uberlassung
sowie auf vertragsgemaBle Erhaltung der barrierefreien Mietsache bzw. auf
Vornahme einer Handlung (insbesondere Durchfihrung baulicher Veranderun-
gen) zum Zwecke des barrierefreien Mietgebrauchs gerichtet. Dies setzt eine
konkrete Vereinbarung des Mieters mit dem Vermieter Uber die Barrierefreiheit
der Mietsache voraus.

Brisant fUr den Vermieter ist, dass der — wahrend der Mietzeit unverjahrbare
[BGH, Urteil vom 17.02.2010 — VIl ZR 104/09 —, NJW 2010, S.1292] und
selbst bei Ausschluss der Gewahrleistungsrechte nach §536 b BGB be-
stehende [BGH, Urteil vom 18.04.2007 — XIl ZR 139/05 -, NJW-RR 2007,
S.1021] — Anspruch auf Erflllung des Mietvertrages bzw. auf Herstellung einer
mangelfreien Sache nach §535 Abs. 1 Satz 2 BGB dem Mieter bei jedem
Sachmangel zusteht.

Ein Mangel der Mietsache im Sinne von § 536 BGB kann vorliegen, wenn die
Vorschriften des Barrierefreien Bauens nicht eingehalten sind.

Zunéachst kann — ebenso wie im Werkvertragsrecht nach §633 Abs. 2 Satz 1
BGB (vertraglich vereinbarte Beschaffenheit, siehe oben) — eine zugesicherte
Eigenschaft fehlen, sodass ein Mietmangel nach §536 Abs. 2 BGB gege-
ben ist. Derjenige, der eine bestimmte Eigenschaft der Mietsache zusichert
(Vermieter), hat dafUr einzustehen, dass diese auch in der Tat gegeben ist.
Fehlt diese Eigenschatft, liegt ein Mietmangel vor. Bestreitet der Vermieter die
Zusicherung einer bestimmten Eigenschaft des Mietobjekts, tragt der Mieter
die Beweislast. Macht der Mieter wegen eines Mangels der Mietsache einen
Schadensersatzanspruch gemal §536a Abs. 1 BGB geltend, ist er grund-
satzlich fur den Schaden nach Grund und Hohe beweispflichtig. Dies gilt bei
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einem Schadensersatzanspruch wegen nachtréaglicher Mangel der Mietsache
auch fur ein Verschulden des Vermieters (Vorsatz oder Fahrldssigkeit nach
§536a Abs. 1 Alt. 2 BGB).

Auch fur den Fall, dass im Mietvertrag keine bestimmten Eigenschaften der
Mietsache zugesichert wurden, liegt nach §536 Abs. 1 Satz 1 BGB — ebenso
wie im Werkvertragsrecht nach §633 Abs. 2 Satz 1 BGB (nach dem Vertrag
vorausgesetzte Verwendung bzw. Eignung zur gewdhnlichen Verwendung
und Ubliche Beschaffenheit, siehe oben) — ein Mietmangel vor, wenn die
Tauglichkeit zum vertragsgeméaBen Gebrauch aufgehoben bzw. gemindert
ist. HierfGr muss die Mietsache mehr als nur unerheblich in ihrer Tauglichkeit
gemindert sein (§536 Abs. 1 Satz 3 BGB).

Hinsichtlich dieses Gleichlaufs des werk- und des mietvertraglichen Mangel-
begriffs gilt, dass ein Mietmangel nicht zwangslaufig einen werkvertraglichen
Mangel begrindet. Umgekehrt wirkt sich jedoch ein werkvertraglicher Mangel
am Gebaude, d.h. an der Mietsache, in der Regel auf die Gebrauchstaug-
lichkeit der Mietsache aus, sodass ein Mietmangel im Sinne des §536 BGB
vorliegt [BGH, Urteil vom 21.07.2010 — XIl ZR 189/08, NZM 2010, 668].

Bild 130 Obwohl
Neubau dennoch
kein fachgerech-
ter barrierefreier
Eingang
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- . Bild 131
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Hierbei muss im Allgemeinen der Mieter beweisen, dass die Wohnung mit
einem Mangel behaftet ist, insbesondere wenn er das Mietobjekt als vertrags-
gemaBe Erflllung angenommen hat [BGH, Urteil vom 29.10.1986 — VIl ZR
144/85 —, NJW 1987, S. 432]. Welche Anforderungen an die Darlegungslast
des Mieters zu stellen sind, hangt von der Art des Mangels und von den Um-
stdnden des Einzelfalls ab. Der Mieter genlgt hierbei seiner Darlegungslast
schon mit der Beschreibung eines konkreten Sachmangels, der die Tauglich-
keit der Mietraume zum vertragsgemaBen Gebrauch beeintrachtigt. Es kann
von ihm jedoch nicht verlangt werden, dass er Uber eine hinreichend genaue
Beschreibung der Mangelerscheinungen hinaus die ihm haufig nicht bekannte
Ursache dieser Symptome bezeichnet [BGH, Beschluss vom 25.10.2011 -
VIl ZR 125/11, NJW 2012, S.382; BGH, Urteil vom 29.02.2012 — VIl ZR
155/11). Die Darlegungs- und Beweislast fur einen Mangel der Mietsache ist
im Ubrigen nach Verantwortungsbereichen verteilt: Der Vermieter muss dar-
legen und beweisen, dass die Ursache des Mangels nicht aus seinem Pflich-
ten- und Verantwortungsbereich stammt, sondern aus dem Herrschafts- und
Obhutsbereich des Mieters. Hat der Vermieter diesen Beweis gefuhrt, muss
der Mieter nachweisen, dass er den Mangel nicht zu vertreten hat [BGH, Urteil
vom 10.11.2004 - XII ZR 71/01, NZM 2005,17]. Der Vermieter ist dagegen
beweispflichtig daflr, dass der Mieter einen Mangel bereits bei Abschluss
des Mietvertrags kannte oder grob fahrlassig von ihm keine Kenntnis hatte
und daher mit Gewahrleistungsrechten ausgeschlossen ist (§536 b BGB).

Weist die Mietsache aufgrund der fehlenden Barrierefreineit beispielsweise
nicht den geschuldeten barrierefreien Zustand auf und besteht dieser Mangel
von Beginn des Mietverhdltnisses an, liegt ein sogenannter anfénglicher Miet-
mangel vor. In diesen Féllen haftet der Vermieter gemal §536a Abs. 1 Alt. 1
BGB verschuldensunabhéangig. Diese Garantie- bzw. Gefahrdungshaftung
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erfordert nur, dass der Mangel bei Vertragsschluss bereits vorhanden ist; er
muss nicht bereits hervorgetreten sein und braucht auch noch keine schadi-
gende Wirkung gezeigt zu haben [OLG Hamm, Urteil vom 15.11.2011 - 21 U
167/10; 9; Bearbeiter: Weidenkaff, §536a BGB, Rn. 9].

Haben die Mietvertragsparteien nichts anderes vereinbart, fallt die Schaffung
der Barrierefreiheit der Raume als bauliche Voraussetzung in den Risiko-
bereich des Vermieters. Bringt der insoweit vorleistungspflichtige Vermieter
die Raume nicht in den dem vertragsgemaBen Gebrauch entsprechenden
Zustand — also hier barrierefrei — kann der Mieter nach einer Nachfristsetzung
vom Mietvertrag zurlicktreten. Er ist im Ubrigen in diesen Féllen berechtigt,
die Ubergabe der Mietsache zu verweigern. AuBerdem steht ihm ein Zurlick-
behaltungsrecht an der Miete zu [OLG Brandenburg, Urteil vom 20.06.2012 —
3 U 6/10, betreffs einer Praxis fur Physiotherapie].

Entsteht ein Mangel bezuglich der Barrierefreiheit an der Mietsache erst nach
Abschluss des Mietvertrags infolge eines Umstandes, den der Vermieter zu
vertreten hat, haftet der Vermieter nur im Falle seines Verschuldens (§§536a
Abs. 1 Alt. 2, 276 BGB). Gleiches gilt, wenn der Vermieter mit der Beseitigung
eines Mangels an der Mietsache bezlglich der Barrierefreiheit in Verzug ge-
kommen ist. Auch hier gilt eine Verschuldenshaftung des Vermieters (§§536a
Abs. 1 Alt. 3, 286 Abs. 4 BGB).

Rechtsfolgen:

Bei Schadensersatzansprichen des Mieters haftet der Vermieter nach §536a
BGB auf das sogenannte Erflllungsinteresse in Hohe des gesamten Nicht-
erflllungsschadens. Es wird hierbei nicht zwischen Mangel und Mangelfol-
geschaden unterschieden.

Daneben kdnnen noch Anspriiche des Mieters auf Minderung des Mietzinses,
Ersatz seiner Aufwendungen und auf auBerordentliche/fristlose Kindigung
des Mietverhaltnisses hinzukommen. Auf diese Rechtsfolgen soll an dieser
Stelle aber nicht weiter eingegangen werden.
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4.3 Anspruche des Mieters nach §554a BGB

GemaB §554a BGB kann der Mieter vom Vermieter die Zustimmung zu
baulichen Veranderungen oder sonstigen Einrichtungen verlangen, die fur
eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache oder den Zugang zu ihr
erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. Es handelt
sich hierbei um einen (einklagbaren) Anspruch des Mieters gegentiber dem
Vermieter auf (Zustimmung zum) Umbau der Mietwohnung zu einer barrie-
refreien Wohnung.

Diese Vorschrift bezweckt, behinderten Menschen barrierefreies Wohnen zu
ermdglichen. Sie ist auf Mietverhéltnisse jeder Art anwendbar und umfasst
sowohl Mieter als auch Personen, die der Mieter berechtigterweise in die
Wohnung aufgenommen hat. Hierunter fallen also alle Haushaltsangehérigen
des Mieters [9; Bearbeiter: Weidenkaff, §554a BGB, Rn.2 und 5]. Diese
gesetzliche Regelung ist nicht abdingbar. Eine zum Nachteil des Mieters ab-
weichende Vereinbarung ist gemal §554 a Abs. 3 BGB unwirksam.

a) Definitionen

Behinderung bedeutet jede erhebliche und dauerhafte Einschrankung der
Bewegungsfahigkeit. Der Begriff ist somit nicht gleichbedeutend mit einer
Behinderung im Sinne des Schwerbehindertengesetzes bzw. §2 SGB IX
oder des §3 BGG [9; Bearbeiter: Weidenkaff, §554 a BGB, Rn. 5]. Hier wird
eine Behinderung zumindest von l&ngerer Dauer gefordert; eine bloB vorU-
bergehende Behinderung reicht fir eine erhebliche UmbaumaBnahme nicht
aus [22, §3, Rn.434]. Raumlich bezieht sich der Anspruch auf die gesamte
Mietsache sowie den Zugang.

Zu den MaBnahmen der behindertengerechten Nutzung der Mietsache zah-
len bauliche Veranderungen und sonstige Einrichtungen. Hierbei kann der
Mieter nur MaBnahmen verlangen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschrif-
ten zuldssig sind. Dies sind somit MaBnahmen, die die Landesbauordnung
in Verbindung mit den eingeflhrten und anerkannten Regeln der Technik
einhalten. Insoweit schlieBt sich der Kreis zwischen der mietrechtlichen Re-
gelung das §554 a BGB und den Vorschriften des Barrierefreien Bauens im
Wohnungsbau.

Gleiches gilt fur gewerbliche Mietverhaltnisse. Das OLG Brandenburg hat in
seinem Urteil vom 20.06.2012 (Aktenzeichen 3 U 6/10) entschieden, dass
Praxen fur Physiotherapie als Einrichtungen der ambulanten medizinischen
Betreuung nach §45 Abs. 2 Brandenburgische Bauordnung zwingend bar-
rierefrei sein mussen. Sind also die Raume zum Betrieb einer Physiothera-
piepraxis vermietet worden, missen sie auch ohne besondere Vereinbarung
barrierefrei sein. Die Schaffung der entsprechenden baulichen Voraussetzun-
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gen féllt dann in den Risikobereich des Vermieters. Stellt der Mieter vor der
Ubergabe der Mietsache die fehlende Barrierefreineit fest, ist er berechtigt, die
Ubernahme zu verweigern. AuBerdem steht ihm ein Zurlickbehaltungsrecht
an der Miete zu. Ferner geht aus dieser Entscheidung hervor, dass der Mieter
nach einer Nachfristsetzung vom Mietvertrag zurlicktreten kann, wenn der
Vermieter die Rdume nicht in den dem vertragsgemafBen Gebrauch entspre-
chenden (hier also barrierefreien) Zustand versetzt. DarUber hinaus kénnen
auch noch Schadensersatzanspriche des Mieters hinzukommen.

In diesem Zusammenhang ist allerdings zu beachten, dass nach héchstrich-
terlicher Rechtsprechung der Mieter, der keine besondere vertragliche Verein-
barung mit dem Vermieter geschlossen hat, grundsétzlich nur die Einhaltung
derjenigen anerkannten Regeln der Technik verlangen kann, die zum Zeitpunkt
der Errichtung des Gebaudes galten [BGH, Urteil vom 07.07.2010 — VIII ZR
85/09; NJW 2010, S.3088: Einhaltung der Grenzwerte flr den Trittschall-
schutz geméaB DIN 4109, die nur einen Mindeststandard an Schallschutz
gewahrleistet]. MaBgeblich sind somit immer zun&chst die konkreten vertrag-
lichen Vereinbarungen der Parteien Uber die Sollbeschaffenheit der Wohnung.
Diese sind vom Vermieter zum einen bei Ubergabe der Mietsache einzuhalten
und zum anderen flir die gesamte Mietzeit aufrechtzuerhalten. Ohne vertrag-
liche Regelung hat der Mieter geman dieser Rechtsprechung grundséatzlich
keinen Anspruch auf die Einhaltung von erst nach der Errichtung des Gebéau-
des eingefuhrten DIN-Normen.

Hinsichtlich der Einhaltung der (gegebenenfalls seit der Errichtung des Gebéu-
des erhoéhten) Anforderungen des barrierefreien Bauens kdnnen die vorste-
henden Grundséatze nach Ansicht des Autors jedoch nicht gelten. Gerade die
Anforderungen an das Barrierefreie Bauen unterlagen in der Vergangenheit —
und unterliegen auch zukunftig — einer Vielzahl von dynamischen Verande-
rungen. Wenn §554 a BGB dem Mieter einen validen Anspruch auf Zustim-
mung zu baulichen Verdnderungen oder sonstigen Einrichtungen einrAumen
mochte, was offensichtlich Sinn und Zweck dieser Regelung ist, muss es
hinsichtlich der durchzuflihrenden MaBnahmen also auf den Zeitpunkt des
Bedarfs des Mieters ankommen. Gleichwohl sind vertragliche Vereinbarungen
zwischen Vermieter und Mieter Uber das Ob und Wie der durchzuflihrenden
MaBnahmen sinnvoll, wie noch zu zeigen sein wird.

b) MaBnahmen

Unter baulichen Veranderungen sind in die Substanz des Objekts eingreifen-
de MaBnahmen zu verstehen. Ein solcher Substanzeingriff ist bei sonstigen
Einrichtungen dagegen nicht nétig. Beispiele sind (siehe [9; Bearbeiter: Wei-
denkaff, §554a BGB, Rn. 7], [22, §3, Rn.437]):
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= MaBnahmen innerhalb der Wohnung wie
Anderung von Tiiren
Schaffung neuer Haltegriffe
Beseitigung von stérenden Turschwellen und Stufen
Einbau behindertengerechter Sanitarbereiche inklusive Bad/Dusche
Einbau eines Treppenlifts;

= MaBnahmen auBerhalb der Wohnung wie
Verbreiterung der Hauseingangs- und Wohnungsturen
Errichtung einer Rampe fur einen Rollstuhl
Einbau eines Aufzugs.

c) Erforderlichkeit

Damit die oben genannten MaBnahmen nach §554 a BGB verlangt werden
kdnnen, mussen sie erforderlich sein. Eine Erforderlichkeit liegt vor, wenn
ein unabweisbares Bedurfnis des Mieters oder Haushaltsangehorigen an
der MaBnahme besteht, ohne deren Umsetzung seine Lebensqualitat oder
Teilnahme am gesellschaftlichen Leben eingeschrankt ware [9; Bearbeiter:
Weidenkaff, §554a BGB, Rn. 8]. Dies ist der Fall, wenn sonst ein Verlas-
sen der Wohnung nicht mehr méglich oder erschwert oder ein Umzug in
ein Pflegeheim erforderlich wére. Auf dieser Stufe der Erforderlichkeit der
MaBnahmen kann der Begriff der Behinderung aus §4 BGG, der geringere
Anforderungen stellt, ebenso wenig herangezogen werden [9].

Verneint wurde beispielsweise ein Anspruch auf Genehmigung einer von
einem Mieter im Treppenhaus angebrachten Videokameraanlage. Das Ge-
richt erachtete diese trotz der Behinderung des Mieters als nicht erforderlich
[KG, Beschluss vom 15.06.2009 - 8 U 245/08; NZM 2010, 197]. Der Mieter
war in seiner Gehfahigkeit eingeschrankt und bettlagerig. Hintergrund fir die
Verneinung eines Anspruchs aus §554a BGB war, dass er an seinem Bett
bereits Uber eine Wechselsprechanlage und an der Wohnungseingangstur
Uber einen Turspion verflgte. Auf die Klage des Vermieters musste der Mie-
ter daher die Videokameraanlage beseitigen und darf auch zukinftig keine
Videokamera installieren.

d) Interessenabwagung

Neben der Erforderlichkeit der MaBnahme ist zudem noch eine umfassende
Abwagung zwischen dem berechtigten Interesse des Mieters am Gebrauch
der Mietsache bzw. bei Behinderung des Haushaltsangehérigen am ge-
meinsamen Zusammenleben einerseits und dem Interesse des Vermieters
an der unveranderten Erhaltung der Mietsache andererseits vorzunehmen
(§554a Abs. 1 Satz 2 BGB). Berechtigte Interessen anderer Mieter im glei-
chen Gebaude sind ebenfalls zu berlcksichtigen (§554a Abs. 1 Satz 3 BGB).
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Gesichtspunkte im Rahmen dieser Interessenabwégung sind (nachzulesen in

[9; Bearbeiter: Weidenkaff, §554a BGB, Rn.9] und [22, §3, Rn.447)):

= Art, Dauer und Schwere der Behinderung

= Umfang, Dauer und Erforderlichkeit der MaBnahme

= bauordnungsrechtliche Zulassigkeit und technische Durchflihrbarkeit der
MaBnahme (insbesondere Einhaltung statischer Vorgaben)

= Ausflhrung durch einen Fachmann

= Moglichkeit des Ruckbaus

=  MaBnahme fuhrt zu einem geringeren (Verkaufs- oder Beleihungs-)Wert
der Mietsache

= Beeintrachtigung der anderen Mieter wahrend der Bauzeit

= erhohtes Unfallrisiko fUr die Mitmieter

= Haftungsrisiken fur den Vermieter aufgrund seiner Verkehrssicherungs-
pflicht und

= Ubernahme der Verkehrssicherungspflicht und Abschluss einer Haftpflicht-
versicherung durch den Mieter.

Der Vermieter tragt die Beweislast dafir, dass die auf seiner Seite zu bertick-
sichtigenden Interessen Uberwiegen. Er kann seine Zustimmung nur dann ver-
weigern, wenn sein Interesse an der unveranderten Erhaltung der Mietsache
oder des Gebaudes das Interesse des Mieters an einer behindertengerechten
Nutzung der Mietsache Uberwiegt (§554 a Abs. 1 Satz 2 BGB). Der Vermieter
muss also auch bei gleich gewichtigen Interessen die Zustimmung erteilen
[9; Bearbeiter: Weidenkaff, §554a BGB, Rn.3 und 9.

e) Auskunftspflicht des Mieters

Da der Mieter bereits nach §535 BGB einen Anspruch auf vertragsgemaBen
Gebrauch der Mietsache hat, steht ihm im Rahmen des §554a BGB, also
im Falle notwendiger behindertengerechter Umbauten, ebenfalls ein grund-
satzlicher Anspruch auf Zustimmung gegenutber dem Vermieter zu. Um sein
berechtigtes Interesse darzulegen, hat der Mieter Auskunft tber Art und Grad
seiner Behinderung zu geben und genau darzulegen, welche konkrete Mal3-
nahme zur Herstellung der behindertengerechten Nutzung jeweils erforderlich
ist und welche Vorteile die jeweilige MaBnahme bringt [22, §3, Rn. 438]. Die
MaBnahme muss so konkret beschrieben werden, dass der Vermieter sich
alleine aufgrund dieser Schilderung ein Bild vom Ausmal3 der Veranderungen
und dem entsprechenden Ruckbauaufwand machen kann. Hierzu gehdren
folgende Angaben:
= Art und Grad der Behinderung sowie Hinweis auf die Dauer
= Auswirkungen der Behinderung auf Bewegungsmaoglichkeit und ggfs.
Psyche des Mieters
= Auswirkungen der Behinderung auf den Zugang zur und die Nutzung der
Mietsache
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4.3 Ansprlche des Mieters nach §554a BGB

= Darstellung der erforderlichen (Umbau-)MaBnahmen und deren Vorteile
= Art und Dauer der durchzuflihrenden Arbeiten

= Zusage der Ubernahme aller mit der MaBnahme verbundenen Kosten und
= Zusage der Leistung einer Sicherheit.

f)  Sicherheit

GemaB §554a Abs. 2 BGB kann der Vermieter seine Zustimmung von der
Leistung einer angemessenen zusatzlichen Sicherheit fUr die Wiederherstel-
lung des urspriinglichen Zustandes abhangig machen, sie also bis zur Sicher-
heitsleistung verweigern. Die Hohe der Sicherheitsleistung richtet sich nach
den Kosten der Wiederherstellung; hierfur tragt der Vermieter die Darlegungs-
und Beweislast [22, §3, Rn.443]. Die Art der Sicherheit regeln §§232ff.
BGB. Insoweit kommt auch eine Barkaution in Betracht, die getrennt vom
Vermdgen des Vermieters sowie zu einem fur Spareinlagen mit dreimonatiger
Kindigungsfrist Ublichen Zinssatz anzulegen ist (§§554 a Abs. 2 Satz 2, 551
Abs. 3 BGB). Bei Kostensteigerungen flr den Rickbau kann der Vermieter
eine angemessene Erhdhung der Sicherheit verlangen [9, Bearbeiter: Wei-
denkaff, §554a BGB, Rn.4].

Da der Mieter vorleistungspflichtig ist, gilt die Zustimmung des Vermieters als
noch nicht fallig, bis der Mieter die angemessene Sicherheit in voller Hohe er-
bracht hat [22, §3, Rn. 444]. Die Zustimmung des Vermieters zu MafBBnahmen
nach § 554 a BGB gilt auBerdem nur fUr die Dauer der Behinderung oder der
Mietzeit. Nach Wegfall der Behinderung bzw. spatestens nach Beendigung
der Mietzeit ist der Mieter berechtigt, seine Umbauten und Einrichtungen
wegzunehmen (§§539 Abs. 2, 552 Abs. 1 BGB) und auch verpflichtet, die-
se zu beseitigen und den urspriinglichen Zustand wiederherzustellen (§546
Abs. 1 BGB). Nach fachgerechter Beseitigung hat der Mieter einen Anspruch
auf Ruckgabe der Sicherheit.

g) Vereinbarung

Wie oben bereits ausgefuhrt, ist es sowohl flr die Vermieter- als auch die
Mieterseite zweckmaBig, eine vertragliche Vereinbarung zum barrierefreien
Wohnen zu treffen. Auch wenn die Erklarungen nach §554a BGB keiner
Formvorschrift unterliegen, sollten alle wesentlichen klarungsbedurftigen
Punkte schriftlich zwischen den Mietvertragsparteien geregelt werden, um
den Zustimmungsanspruch des Mieters nach §554a BGB und die Bedin-
gungen der Zustimmung des Vermieters zu konkretisieren [vgl. hierzu das
Vertragsmuster einer Umbauvereinbarung in [22, § 3, Rn. 449: Vereinbarung
zur Herstellung der Barrierefreineit nach §554 a BGRB]).
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4 Die Anspriiche des Mieters im Bereich des Barrierefreien Bauens und Wohnens

h)  Der Mieter von Wohnungseigentum

Bei Wohnungseigentum — der Vermieter ist dann also Wohnungseigentimer —
ist der Anspruch aus §554 a BGB nur dann durchsetzbar, wenn ein solcher
Anspruch des vermietenden Wohnungseigentimers auch gegentber den an-
deren Wohnungseigentimern besteht (§ 14 Nr. 3 WEG). In diesen Fallen kolli-
dieren die verschiedenen Rechte des (behinderten) Mieters, des vermietenden
WohnungseigentUmers und der Ubrigen Wohnungseigentimer miteinander,
ohne dass der Gesetzgeber eine Abstimmung von Miet- und Wohnungsei-
gentumsrecht vorgenommen hétte (siehe hierzu [11]). So ist beispielsweise
§554 a BGB im Verhaltnis zum Mieter zwingend (siehe ebd., Abs. 3), wahrend
im Wohnungseigentumsrecht eine entsprechende Regelung fehlt. Die Losung
wird darin gesehen, dass der vermietende Wohnungseigentimer verpflichtet
sei, innerhalb der Wohnungseigentimergemeinschaft darauf hinzuwirken,
dass der Anspruch des Mieters auf Barrierefreineit umgesetzt wird — zum
Beispiel dadurch, dass die Wohnungseigentimer den behindertengerechten
Ausbau der vermieteten Eigentumswohnung gestatten [11, S. 1201, 1203].

Mangels vertraglicher Regelungen kann der Mieter allerdings aus eigenem
Recht keine Anspriche auf Gestattung einer Benutzung des Gemeinschafts-
eigentums gegenuber den Ubrigen Wohnungseigentimern geltend machen.
Ihm steht auch kein eigenes Besitzrecht zu, das er einem Herausgabe- oder
Beseitigungsanspruch der Ubrigen Wohnungseigentlimer entgegenhalten
kénnte, von einem Recht zum eigenmachtigen Tatigwerden ganz zu schwei-
gen [11, S.1201, 1204].

In diesen Fallen ist stets ein einzelfallbezogener Ausgleich zwischen den je-
weiligen Interessen der Beteiligten dahin gehend vorzunehmen, ob bei ver-
sténdiger Betrachtung ein erheblicher Nachteil im Sinne von §14 Nr. 1 WEG
zulasten des Mieters, der von einem bestimmten Gebrauch der Mietsache
ausgeschlossen oder in diesem Gebrauch beschrankt wird, gegeben ist. Die
in §554a Abs. 1 Satz 2 BGB genannten Kriterien fur einen Ausschluss des
Duldungsanspruchs (unveranderte Erhaltung der Mietsache und Interessen
anderer Mieter) kénnen im Zuge der notwendigen Abwagung herangezogen
werden, wobei in der Praxis noch immer erhebliche Umsetzungsschwierig-
keiten auftreten kénnen [11, S.1201-1204]. So kann angesichts dieser ein-
zelfallbezogenen Abwéagungskriterien beispielsweise nicht davon gesprochen
werden, dass das Abstellen von Rollstlihlen im Hausflur einer Wohnungsei-
gentumsanlage generell zulassig sei. Dies soll nur dann der Fall sein, wenn
der Mieter hierauf angewiesen ist und die GroBe des Hausflurs das Abstellen
zulasst. Hierbei mussen in jedem Fall Brandschutzvorschriften und andere
bauordnungsrechtliche Belange beachtet werden; Fluchtwege durfen nicht
verstellt werden [BGH NJW 2007, 146], [11, S. 1201, 1204]. Dagegen durfte
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4.3 Anspriche des Mieters nach §554a BGB

dem Mieter in der Regel die Unterbringung eines Rollators in der Wohnung
zumutbar sein [11, S. 1201, 1205].

In diesem Zusammenhang ist auf eine Entscheidung des LG KoIn [Urteil
vom 30.06.2011 — 29 S 246/10] hinzuweisen, wonach im Falle von hoch-
betagten und gehbehinderten Eigentimern eine Verpflichtung der anderen
Eigentimer bejaht wurde, die Errichtung eines Handlaufs zur Herstellung des
barrierefreien Zugangs zu genehmigen bzw. zu dulden. Unter BerUcksich-
tigung des Verbots der Benachteiligung Behinderter dirfe und musse von
einem verstandigen Miteigentimer erwartet werden, dass er Toleranz auch
und gerade gegenuber Behinderten aufbringe. Die bauliche MaBnahme sei
unter dem Gesichtspunkt der Barrierefreiheit objektiv betrachtet geboten,
da die Klager hierauf angewiesen seien und die MaBnahme ohne erhebliche
Eingriffe in die Substanz und Optik des Gemeinschaftseigentums technisch
machbar sei. DemgegenUber trete das Interesse der Gemeinschaft an der
Aufrechterhaltung des bisherigen Zustands zuruck.

Den weiteren Antrag der Klager, die anderen Eigentimer zum Beschluss zu
verpflichten, dass die entsprechenden MaBBnahmen auf Kosten der EigentU-
mergemeinschaft durchgefihrt werden, hat das LG KéIn dagegen zurlickge-
wiesen. Ein solcher Anspruch auf Kostentragung bestehe nicht, da es sich
um eine bauliche Veranderung am Gemeinschaftseigentum im Sinne des
§22 Abs. 1 WEG handele und nicht um eine Reparatur oder Modernisie-
rung. Ein solcher Anspruch der Klager kdnne auch nicht aus einer dffentlich-
rechtlichen Verpflichtung der Gemeinschaft zur Errichtung eines derartigen
Handlaufs oder aus Art. 14 Abs. 1 Satz 1 GG (Eigentumsgarantie) oder Art.
3 GG (Gleichheitsgrundsatz/Diskriminierungsverbot) hergeleitet werden, da
aus diesen Grundrechten nur die Verpflichtung der anderen Eigenttimer folge,
die begehrte MaBnahme zu dulden, nicht aber, sich auch an den Kosten zu
beteiligen.

Nach alledem wird sich die Verpflichtung der Gbrigen Wohnungseigentimer
regelmaBig auf ein Dulden des Gebrauchs des Gemeinschaftseigentums
durch den behinderten Mieter beschranken. Anders ist dies fur das Son-
dereigentum des vermietenden Wohnungseigentimers zu sehen. In diesem
Fall bedarf der behinderte Mieter fUr einen barrierefreien Ausbau seiner Miet-
wohnung keiner Mitwirkung oder Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigen-
tUmer— vorausgesetzt dass fur die Herstellung der barrierefreien Mietwohnung
nicht konstruktiv in das Gemeinschaftseigentum (zum Beispiel in tragende
Wande, siehe §5 Abs. 2 WEQG) eingegriffen werden muss; andernfalls sind
die Ubrigen Wohnungseigentimer mit einzubinden [11, S.1201, 1205]. Da
die Art und Weise, wie diese Einbindung der Ubrigen Wohnungseigentlimer
zu erfolgen hat, auf der Grundlage der bisherigen gesetzlichen Regelungen —
gelinde gesagt — unklar zu nennen ist, ist eine Abstimmung von Miet- und
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4 Die Anspriiche des Mieters im Bereich des Barrierefreien Bauens und Wohnens

Wohnungseigentumsrecht fur den Fall der Vermietung einer barrierefreien
Eigentumswohnung durch den Gesetzgeber zwingend erforderlich, zumal
die Vermietung solcher Eigentumswohnungen einen wesentlichen Beitrag
zur Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum leistet [11, S. 1201, 12086].

Erwahnenswert ist abschlieBend noch, dass der vermietende Wohnungsei-
gentumer auf Verlangen der Ubrigen Wohnungseigentimer verpflichtet sein
kann, die vom Mieter erhaltene Sicherheit nach §554a Abs. 2 BGB (sie-
he oben) auf die Wohnungseigentimergemeinschaft zu Ubertragen. Einer
solchen Ubertragung zuzustimmen, soll der Mieter nach Treu und Glauben
verpflichtet sein [11, S.1201, 1204 mit weiteren Nachweisen].

i)  Anspriche des Mieters nach §554 a BGB kontra
Bauordnungsrecht

Der Vollstandigkeit halber soll noch auf eine aktuelle Entscheidung des Ver-
waltungsgerichts Gelsenkirchen [Urteil vom 26.09.2012 — 5 K 2704/12;
NJW-Spezial 2012, 739] hingewiesen werden, die das Spannungsverhaltnis
zwischen der Einfuhrung der Barrierefreiheit im Mietrecht und dem Bauord-
nungsrecht anschaulich verdeutlicht. Ihr lag folgender Sachverhalt zugrunde:

Ein behinderter Mieter lie im Treppenhaus eines vierstockigen Gebaudes mit
Zustimmung seines Vermieters einen Treppenlift einbauen, um seine Wohnung
im zweiten Stock erreichen zu kénnen. Hierdurch verengte sich die Durch-
gangsbreite entgegen den bauordnungsrechtlichen Vorgaben auf unter 1 m.
Die zustéandige Behdrde ordnete daher die Beseitigung des Treppenlifts an.
Das VG Gelsenkirchen wies die hiergegen gerichtete Klage des Mieters ab.

Zur Begrundung fuhrte das Gericht an, dass es fur die Montage des Trep-
penlifts zwar keiner Baugenehmigung bedUirfe, dass dies jedoch nicht davon
entbinde, bauordnungsrechtliche Vorschriften einzuhalten. Diese sehen vor,
dass die nutzbare Breite von Treppen und Treppenabsatzen mindestens 1 m
betragen muss, damit im Gefahrfall ein ausreichender Fluchtweg gegeben
ist. Je enger der Durchgang, desto eher bestiinde die Gefahr eines Sturzes,
der eine (weitere) Panik auslésen kdnnte.

Im Ergebnis stellt das Bauordnungsrecht nur Anforderungen an bauliche An-
lagen. Die Frage, ob unbeabsichtigte Harten hingenommen werden mussen,
kann dagegen nur am Gebaude orientiert beurteilt werden. Menschlich ver-
standliche Gesichtspunkte haben aus Grinden der Ubergeordneten Sicherheit
auBer Betracht zu bleiben.

Fazit: Der gegenuber dem Vermieter nach §554 a BGB normierte Anspruch
auf Einbau eines Treppenlifts ist wenig wert, wenn die bauordnungsrechtliche
Umsetzung nicht zuléssig ist.
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V Besonderheiten

1 Bestandsbauwerke

Beim bestehenden Gebaude wird wegen Alterung der Bausubstanz das Ob-
jekt zeitgemah renoviert, gewartet und instand gehalten. Hier sind besondere
Gesichtspunkte zu beachten. Das bestehende Bauwerk unterliegt selbstver-
standlich den geregelten rechtlichen Anforderungen. Eine rechtliche Grauzone
gibt es dabei nicht.

MaBnahmen zur Aufrechterhaltung der Gebaudesicherheit kénnen durch die
Bauaufsicht veranlasst werden.

Gebéaude wie auch der Bestand der Bauwerke werden als bauliche Einrich-
tung im Landesbaurecht definiert, zum Beispiel nach HBO [57] §54 (1): »Die
Errichtung, Aufstellung, Anbringung und Anderung, die Nutzungsénderung,
der Abbruch und die Beseitigung von baulichen Anlagen oder von Teilen bau-
licher Anlagen sowie von anderen Anlagen und Einrichtungen (...) bed(irfen
der Baugenehmigung, ...«

Eine weitere Definition ist insoweit nicht notwendig, da die Grundlage von
rechtlichen Anforderungen an Gebaude und Gebaudeteile in den Bauord-
nungen geregelt ist und Bauteile und Gebaudeteile nur dann rechtmaBig
errichtet sind, wenn die Vorschriften der Bauordnungen eingehalten wurden.

Wenn die bei Errichtung guiltigen baurechtlichen Vorschriften nicht eingehal-
ten sind, besteht auch flr abweichend errichtete Bauteile kein Schutz. Nach
Landesbauordnung kénnen Bauaufsichten einen Umbau verlangen.

Die Bauaufsichtsbehdrden haben, zum Beispiel bei baulichen Anlagen sowie
anderen Anlagen und Einrichtungen, fUr die Einhaltung der 6ffentlich-rechtli-
chen Vorschriften zu sorgen.

Bei Bauwerken, die nicht nach Bauordnungsrecht errichtet sind, besteht keine
SchutzwUrdigkeit. Die nicht baurechtlich errichteten und hergestellten Bautei-
le/Gebaudeteile sind umzubauen, um den baurechtlichen Zustand herzustel-
len, oder es muss eine neue abweichende Baugenehmigung erwirkt werden.

Alle baurechtlich genehmigten Gebaude und Gebé&udeteile sind nach den
Landesbauordnungen entsprechend instand zu halten. Eingriffe im Bestand-
bezlglich der Verbesserung zur barrierefreien Gestaltung sind baurechtlich
nicht verpflichtend.
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2 Wiederaufbauten

2 Wiederaufbauten

Wiederaufbauten sind nach der Definition der HOAI (Honorarordnung fur Ar-
chitekten und Ingenieure, § 2 Begriffsbestimmung und Handlungsempfehlung
zur Bauordnung Seite 81) vormals zerstdrte Objekte, die neu oder mit vor-
handenen Bau- oder Anlagenteilen wiederhergestellt werden. Sie gelten als
Neubauten, sofern eine neue Planung erforderlich ist. Meist werden Wieder-
aufbauten nach Brandschaden durchgefiihrt. Die barrierefreie Planung wird
bei Wiederaufbauten erforderlich, wenn zum Beispiel genehmigungspflichtige
Anderungen der statischen Tragsysteme durch neuere technische Regeln
notwendig werden. Planungsrechtlich ist ein Wiederaufbau ein Neubau nach
den allgemein anerkannten Regeln der Technik, wenn das Bauwerk neu er-
stellt und auch neu genehmigt werden muss, wie z. B. beim Berliner Schloss
oder der Frauenkirche Dresden.

=
&
=1
S
>
=N
\.‘.,

Bild 132 Bild 133

Beim Haus in Bild 132 und Bild 133 ist das Dachgeschoss abgebrannt.
Der Dachgeschosswiederaufbau ist genehmigungspflichtig, da die Dachhaut
aufgrund der Verpflichtung die EnEV zu erflllen, ca. 15 cm héher eingebaut
wird und Nachbarrecht betroffen ist. Die Brandversicherung hat die Mehr-
kosten fUr die barrierefreie Umbauplanung nicht genehmigt. Die Kosten fur
die Neuerrichtung nach den derzeit gultigen gesetzlichen Forderungen wie
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z.B. der Barrierefreiheit nach §43 HBO sind in der Versicherungspolice ei-
gentlich abgedeckt. Die neuen erforderlichen Warmedammungen sowie die
Schallschutz- und BrandschutzmaBnahmen werden bezahlt. Die Wohnung
im EG ist durch den Weg vom Garten zuganglich und kann bei Bedarf roll-
stuhlgerecht umgebaut werden. In der Baugenehmigung wurde die nicht bar-
rierefreie Planung dokumentiert und abweichend von der Regelung der HBO
genehmigt. Wenn bei dem Brandschaden auch das Erdgeschoss geschéadigt
worden ware, mussten bei einem Wiederaufbau die allgemein anerkannten
Regeln der Technik umgesetzt werden. In diesem Fall wére eine barrierefreie
Planung erforderlich und musste eventuell von der Versicherung bei einem
Brandschaden ausgeglichen werden. Die gesetzlichen Forderungen missen
auf jeden Fall erfUllt werden.

3 Umbau, Anbau, Umnutzungen

Bei Errichtung, Anbringung, Anderung oder Nutzungsénderung (z.B. §54
HBO) von baulichen Anlagen oder Teilen von baulichen Anlagen sind lan-
desbaurechtliche Vorschriften einzuhalten. Bei Erweiterungsbauten und Er-
ganzungsbauten sind barrierefreie Planungen notwendig, wenn diese zum
bestimmungsgemanlen Gebrauch eines Objektes landesbaurechtlich not-
wendig sind. Diese BaumaBnahmen sind meist baugenehmigungspflichtig.

Bild 134

Die Gaststétte in Bild 134 wurde an ein bestehendes Geb&ude angebaut.

Der Freisitz ist mit der nachtraglich angebauten Rampe zuganglich gemacht

worden; allerdings ist er mit folgenden Mangeln behaftet:

= Die Rampe mit finf Steigungen ist zu steil.

= Die groben Steine sind nicht eben genug fur das Fahren mit dem Rollstuhl.

= Esfehlen die Handlaufe sowie die Radabweiser an der ca. 120 cm breiten
Rampenflache.
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4 Erweiterungsbauten

= An der Treppe am Gebaude fehlt der Handlauf.

= Die Pflasterflache zwischen den Stufen musste doppelt so lang sein.

= Platz um die Rampe funktionsfahig umzubauen, ist vorhanden. Zur Man-
gelbeseitigung ist die Rampe umzubauen.

Bild 135

Der Aufzug in Bild 135 ist aufgrund der groBeren Hanglage an das Gebaude
nachtraglich angebaut worden, um eine barrierefreie ErschlieBung zu ermdg-
lichen. Ein Umbau ist wirtschaftlich vertretbar, wenn ein Bedarf besteht, wie
dieser Aufzugsanbau zeigt. Mit dem Aufzug werden zwei Geschosse er-
schlossen. Der Eingang zur AufzugstUr fuhrt jedoch unmittelbar auf die Stral3e,
was zu einer Gefdhrdung des Rollstuhlfahrers fuhrt. Der Rollstuhlfahrer muss
ein vorbeifahrendes Fahrzeug erkennen kdnnen. Es wurde versdumt, einen
passenden Aufzug mit Frontzugang im Obergeschoss und Seitenzugang im
Erdgeschoss einzubauen, um nicht auf der StraBe zu enden.

4  Erweiterungsbauten

Definition fur Erweiterungsbauten nach Beispiel HOAI § 2 Begriffsbestimmung
[9, S.81]: Erweiterungsbauten sind Ergdnzungsbauten eines vorhandenen
Objektes.

Bei Erweiterungsbauten und Ergéanzungsbauten sind barrierefreie Planungen
notwendig, wenn diese zum bestimmungsgemaien Gebrauch eines Objektes
landesbaurechtlich notwendig sind. Zum Beispiel muss eine &ffentliche Arzt-
praxis bei einer Nutzung fur Patienten im Rollstuhl barrierefrei erreichbar sein.

Definition fur Umbauten nach HOAI § 2 Begriffsbestimmung [9, S.81]: Um-
bauten sind Umgestaltungen eines vorhanden Objektes mit Eingriffen in Kon-
struktion oder Bestand.
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Baugenehmigungen sind bei Umbau und Erweiterung erforderlich sowie bei
Wiederaufbauten, wenn diese Neubauten sind.

Eine Erweiterung einer Wohnung z. B. mit einem kleinen Wintergarten kann,
je nach Landesbauordnung, auch ohne eine Baugenehmigung durchgefihrt
werden. Bei derartigen MaBnahmen kann der Eigentiimer und Nutzer eigen-
standig UmbaumaBnahmen bezlglich der Barrierefreiheit vornehmen. Dabei
kann er seine eigenen Ziele verfolgen und die DIN 18025 und DIN 18040 be-
zUglich behindertengerechter Ausfuhrung berticksichtigen. Hier sollten Planer
und Auftragnehmer mit der Organisation und Vorbereitung der MaBnahmen
betraut sein. Fachgerechte Planungen sind notwendig und die allgemein
anerkannten Regeln der Technik entsprechend zu berticksichtigen.

Bild 136

Das Gebaude in Bild 136 wird erweitert. Der neu angebaute Aufzug verbindet
das alte Dachgeschoss mit den Raumen im Anbau. Durch die barrierefreie
ErschlieBung ist der Erweiterungsbau vielseitiger nutzbar.

5 Anderungen

Ein Umbau ist eine Anderung einer baulichen Anlage (HBO §54), die ge-
nehmigungspflichtig ist. Hierbei werden die Grundflachen nicht erweitert.
Bezlglich der Umbaufahigkeit eines Objektes ist meist keine vollstandige
Umsetzung der geplanten Barrierefreiheit mdglich, wenn keine Erweiterungen
erfolgen, die zusatzlich benétigte Flachen ermdglichen. In diesem Falle ist es
notwendig, die Zielvorgabe des Bauherrn mit der Bauaufsicht abzustimmen.
Dabei ist die Abweichung und Befreiung mit der gleichzeitigen Dokumentation
zur Planungssicherheit notwendig. Haufig entstehen bei diesen Planungen
Mangel durch ihre fehlende Darstellung und die fehlende Zielaufgabe des
Bauherrn. Als mogliche Abweichung kann z.B. der Einbau eines Behinder-
tenaufzugs nach DIN EN 81-70 Kat. 1 mit 1,00 x 1,170 m InnenmaR in einen
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5 Anderungen

alten Fahrstuhlschacht notwendig werden. Wenn der alte Aufzug in dem
Schacht friiher nur 0,80 x 1,00 m groB war, handelt es sich um eine positive
zulassige Erganzung i. S. der LBO. Die Regelung des Hartefalls bezlglich der
BaukostenuUberschreitung aufgrund des Anteils der barrierefreien Herstel-
lungskosten ist im Altbau, um nicht barrierefrei Bauen zu missen, meist nicht
gegeben. Im Vergleich zu einer Neubauplanung mussen, damit ein Hartefall
begrindet ist, die Baukosten fur die barrierefreie Ausfihrung um mindestens
50 % Uberschritten werden. Da die Kosten flr die barrierefreie Ausstattung
in der Regel kleiner sind als 50 %, ist bei Anderungen baurechtlich immer die
Barrierefreiheit einzuplanen.

Die Problematik der Gelandesituation ist im Altbau anders zu bewerten als
im Neubau. Wenn hier Geschoss- und Eingangshohen nicht barrierefrei er-
reicht werden konnen, sind eventuell Aufzige notwendig, die in den meisten
Bauordnungen als Hartefallkriterium nicht eingebaut werden missen. Somit
wird eine barrierefreie Nutzung nicht moglich. Anders als bei einer Neupla-
nung kann die Gelandesituation bezuglich Garage, Stellplatz oder Zugang-
lichkeit im Erdgeschossbereich meist nicht veréandert werden. Aus konstruk-
tiven und statischen Griinden kénnen notwendige Bewegungsflachen haufig
nur bedingt hergestellt werden. Da konstruktive Abrisse und Eingriffe in die
Bausubstanz statisch nicht mdglich sind, kann hier durch Abweichungen
von den Normen eine Rechtssicherheit hergestellt werden. In diesen Féllen,
wie z.B. bei der Umnutzung einer Wohnung zu einer Arztpraxis, besteht die
Maoglichkeit, dass die Bauaufsicht bezlglich §46, wegen der notwendigen
barrierefreien Erreichbarkeit einer Arztpraxis oder von Raumen des Gesund-
heitswesens wie Heilpraktiker-, Krankengymnastik-, oder Massagepraxen
eine Baugenehmigung verweigern kann. Meiner Meinung nach hat die Bau-
aufsicht, gesellschaftlich gesehen, hier durch die hoheitliche Aufgabe, die im
Baugesetzbuch und in den Musterbauordnungen zum Ausdruck gebracht
wird, die Verpflichtung, solche Umbauten — wenn sie nicht allgemein nutzbar
sind — nicht zu genehmigen, um die allgemeine VerfUgbarkeit und nachhaltige
Nutzung der Bausubstanz flr die zuklinftige Generation zu sichern. (Dann
bleibt die bestehende Nutzung — wie sie ist — einfach erhalten. Wie beschrie-
ben ist meist eine barrierefreie Planung moglich — wenn der Wille da ist.)
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Bild 137

Die Physiotherapie-Praxis in Bild 137 ist umgebaut und hat keinen barrie-
refreien Eingang. In Einzelfallen werden von Betreibern derartige Umbau-
maBnahmen bewusst nicht barrierefrei durchgefiihrt, um den Kundenkreis
einzuschranken. Die Bauaufsichten kontrollieren bei solchen Umbauten die
Barrierefreiheit nicht. Dadurch entsteht ein Ungleichgewicht und eventuell
ein wirtschaftlicher Vorteil. Auf jeden Fall entsteht eine Diskriminierung, da
die angebotenen Versorgungsleistungen nicht flr jedermann zuganglich sind.

Bild 138

Der ehemalige Laden in Bild 138 ist zu einem Fitnesscenter umgebaut. Dies
ist eine &ffentlich zugangliche Einrichtung, die je nach Nutzungskonzept zum
Gesundheitswesen gehort. Hier kann es Kurse wie z.B. die Rickenschule
geben, die von den Krankenkassen geférdert werden. Durch den fehlenden
barrierefreien Eingang werden Personengruppen ausgegrenzt. Die Kontrol-
le der Barrierefreiheit ist in den meisten Landesbauordnungen leider nicht
vorgesehen, daher werden UmbaumaBnahmen unter diesem Aspekt nicht
kontrolliert. Dies misste dringendst eingefuhrt werden.
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6 Umbauten

Beim Umbau eines Buroobjektes wird beispielsweise die Aufteilung von
EinzelbUros in GroBraumburos oder umgekehrt genehmigungspflichtig. Flr
Umbauten an bestimmten technischen Anlagen (Aufzug, LUftungsanlage)
bedarf es entsprechend den Bauordnungen einer Genehmigung. Bei einer
Umnutzung, z. B. vom Buroraum zur Wohnung oder umgekehrt, ist ebenfalls
eine Baugenehmigung erforderlich.

Die allgemein anerkannte Regeln der Technik sind bei UmbaumaBnahmen
entsprechend den Bauordnungen der Lander nachzuweisen. Barrierefreiheit
ist in die Bewertung ebenso einzuschlieBen wie Brandschutz, Schallschutz
und Warmeschutz. Die Eignung eines Objektes wird durch eine barrierefreie
Gestaltung nachhaltig positiv beeinflusst.

Beispiel: Altbau mit Erweiterung im Hof
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Bild 139 Grundriss des Obergeschosses

Beim Beispiel in Bild 139 und Bild 140 wurde im Hof des Geschéftshauses der
Grundriss erweitert. Im Obergeschoss wurde ein Anbau mit einem Hinterhaus
an der Westseite realisiert. Ein zuséatzliches Dachgeschoss wurde auf dem
Haupthaus aufgesetzt. Alle Geschosse wurden komplett umgebaut. Eine
Baugenehmigung wurde erwirkt. Der Zugang zum Erdgeschoss weist keinen
Gelandeversprung auf. Dadurch ist es moglich, ohne groBen Aufwand bei
der Komplettsanierung einen barrierefreien Zugang zum Treppenhaus herzu-
stellen. Die Baukosten sind bei diesem Umbau hoher als die Neubaukosten.
Damit ist der Hartefall (HBO § 43 Abs. 2 Satz 3; siehe oben Kap. 11.8.2 c)) mit
50 % Mehraufwand fUr die Barrierefreiheit bei den allemal hohen Baukosten
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nicht gegeben. Der Umbau der Hofflache mit Hinterhaus ergibt eine Flachen-
vergréBerung von ca. 40 % der Gewerbenutzflache. Nach Landesbauordnung
ist ein Geschoss barrierefrei (rollstuhlgerecht) zuganglich herzustellen. Der Ein-
bau eines sonst nicht erforderlichen Aufzugs kann notwendig werden, wenn
die neuen Raume im Erdgeschoss nicht als Wohnungen nutzbar geplant
sind. Im Erdgeschoss sind Ladenflachen vorgesehen, sodass ein anderes
Geschoss barrierefrei ausgefuihrt werden muss. Ein barrierefreier Zugang zu
einem oberen Geschoss wie dem 1. Obergeschoss wird daher notwendig.
Dies kdnnte durch einen Aufzug geschehen. Ein Aufzug fur eine Wohnung
ist in diesem Fall mit ca. 3—4 % der Baukosten realisierbar und auch pla-
nungstechnisch méglich. Es wird jedoch festgestellt, dass der Einbau eines
Aufzuges nicht vorgesehen ist.
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Bild 140 Schnittzeichnung mit Anbau

Der Hof ist im Erdgeschoss integriert und geschlossen Uberbaut. Ein barrie-
refreier Zugang zu einem oberen Geschoss ist nicht moglich. Die Mdglichkeit
einen Aufzug zu integrieren, um ein Geschoss barrierefrei zu erreichen, wurde
nicht berlcksichtigt. Aus Sachverstandigensicht weist bereits die Planung
Rechts- und Sachméngel auf.

Baurechtlich kann verlangt werden, dass das Bauwerk entsprechend der
allgemein anerkannten Regeln der Technik nachtraglich umgebaut wird. Ei-
nem barrierefreien Umbau steht bei diesem denkmalgeschitzten Gebaude
nichts entgegen. Ein Neubau im Hof ist mit einem eingeschossigen Aufzug zur
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ErschlieBung des Obergeschosses daher denkmalschutzrechtlich méglich.
Die Fassade wird dabei nicht verandert, auch die vorhandene Bausubstanz
muss dabei nicht verandert werden. Es ware auch mdglich, einen Aufzug an
der Ruckseite des Gebaudes anzubauen.

7 Umbau mit Erweiterung und Umnutzungen

Bei dem folgenden Objekt wurde das Haus teilweise abgerissen. Der hintere
Teil der Raume im EG und der bestehende Keller wurden fir den Wohnungs-
bau weiter genutzt. Im Rahmen der BaumaBnahme wurden vier Oberge-
schosse Uber diesem Keller neu errichtet. Der Keller wurde nicht barrierefrei
nutzbar gemacht. In dem Objekt befindet sich ein Aufzug, der alle finf Ge-
schosse anféhrt. Das Nachbargebaude ist im KG, EG und im 3. OG ange-
schlossen und die Bewohner nutzen den Aufzug.

Bild 141 Grundriss Erdgeschoss
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Bild 143 Grund-
riss Obergeschoss

b L

Beim Gebaude in den Bildern 141 bis 143 erkennt man den Umbau, Anbau
und die Erweiterung des Wohnkomplexes. Ein Bereich des Kellers und des
Erdgeschosses wurde erhalten. Der Eingangsbereich links im Bild mit Aufzug,
Treppe und Obergeschossen wurde vom Keller bis zum Dach neu errichtet.
Ein Zugang mit Rampe im Obergeschoss zum Nachbarhaus ist dem Aufzug
(Bild 141) zugeordnet. Die Rampe zur barrierefreien ErschlieBung des Erd-
geschosses des Nachbargebaudes ist zu erkennen. An der Rickseite des
Aufzugs ist der Durchgang zum Nachbargebaude und zum EG zu erkennen.
Der Erdgeschossbereich ist mit dem Rollstuhl aufgrund der zu gering be-
messenen Bewegungsflache hinter dem Aufzug nicht ausreichend nutzbar.

Bei der Erweiterung in Bild 142 wurde am bestehenden Keller (rechts) ein
Neubau (links) angeschlossen. Der Keller des Nachbargebaudes (unten) ist
zwar mit dem neuen Aufzug erreichbar, jedoch die im Neubau vorhandenen
Kellerrdume sind nicht erschlossen. Die Kellerrdume der Wohnungen sind
wegen der kleinen Treppe mit zwei Stufen im Flur vom Aufzug aus nicht
barrierefrei erreichbar.

Der Aufzug hat eine TUr in den Vorbereich, sodass die Fahrrader in den
Fahrradkeller transportiert werden kénnen, aber an der Zwischenwand des
Altbaubereiches befindet sich in der Turéffnung eine Schwelle, wie auf der
Zeichnung sichtbar. Es sind jedoch an dieser Stelle nicht nur zwei Stufen wie
in der Zeichnung vorgesehen, sondern tatséchlich vier realisiert. Die Abstell-
rAume sind somit fUr die eigentlichen Nutzer der barrierefreien Wohnungen
nicht zu erreichen.

Um die Méngel zu beseitigen, muss der Keller um diese vier Stufen tiefer ge-
legt und die Flurflache erweitert werden. Dabei kann eventuell ein Anbau oder
eine Umnutzung der Kellerrdume notwendig werden. Alternativ kdnnen die
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eventuell stufenlos erreichbaren Kellerraume des rechten Anbaus auch den
barrierefreien Wohnungen zugeordnet oder als Fahrradkeller genutzt werden.

Im Erdgeschoss sind keine Wohnungen vorgesehen. Daher ist nach Lan-
desbauordnung 1 (eine) Wohnung rollstuhlzuganglich und nach den allge-
mein anerkannten Regeln der Technik zum Zeitpunkt der Errichtung nach
DIN 18025-1/2 herzustellen. Im 3. OG in Bild 143 ist eine Rampenkombina-
tion als Verbindung des Aufzugs zum Nachbarwohnhaus zu sehen. Vor der
Aufzugstir an den Podesten fehlen die Bewegungsflachen von 150 x 150 cm
zum Wenden mit dem Rollstuhl. Zur barrierefreien Nutzung sind die vorhan-
denen Flachen von 101 x 101 cm zu klein.

Die beispielhaft dargestellte Wohnung in der Skizze verflgt Uber zwei Bader.
Die Taren zum Bad 6ffnen nach innen statt nach auBen. Im Abstellraum ware
eine Bewegungsflache von mindestens 120 cm zwischen den Schranken
notwendig. Die maximal 100 cm groBBe Turdffnung zeigt, dass der Abstand
im Abstellraum nur mit 100 cm maximal geplant ist. Die baurechtlichen Re-
geln sind nicht eingehalten. Da es sich bei den Planskizzen um einen Ver-
kaufsprospekt handelt, werden die allgemein anerkannten Regeln der Technik
Bestandteil der Eigenschaften, und kédnnen vom Kaufer eingefordert werden.

8 Instandhaltung und Instandsetzung

Laut Begriffsbestimmung der HOAI §2 [8] sind Instandsetzungen MaBnah-
men, die zur Erhaltung und/oder Wiederherstellung des zum bestimmungs-
gemaBen Gebrauch geeigneten Zustands eines Objektes dienen, also zur
Erhaltung des Soll-Zustands. Damit soll die dauerhafte Nutzung erméglicht
werden. Hierfur bedarf es keiner Baugenehmigung (siehe z.B. HBO §54
Abs. 1 Satz 2).

Bei Anderungen und Instandhaltung von baulichen Anlagen diirfen Baupro-
dukte nur verwendet werden, wenn sie von den technischen Regeln der
Bauregelliste A nicht wesentlich abweichen. Bauprodukte, die von den all-
gemein anerkannten Regeln wesentlich abweichen, durfen nur verwendet
werden, wenn kein Widerspruch zu den eingeflhrten technischen Regeln
und gesetzlichen Anforderungen besteht.

Bauarten durfen entsprechend der Landesbauordnung bei Errichtung, In-
standhaltung und Anderung von baulichen Anlagen nicht von den allgemein
anerkannten Regeln der Technik abweichen (z.B. HBO §20 Abs. 1). Unter
Bauarten versteht man barrierefreie bauliche Einrichtungen, die funktionsfahig
sein mussen. Sie setzen sich aus verschiedenen Bauteilen zu einer Funktions-
einheit zusammen. Beispielsweise wird eine Rampe nach DIN 18040-2 mit
Bewegungsflachen, Radabweisern und Handldufen zu einer Funktionseinheit.
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Im Rahmen von Anderungen oder Instandhaltungen baulicher Anlagen kann
der Eigentimer und Nutzer eigenstandig UmbaumaBnahmen bezlglich der
Barrierefreiheit herstellen.

Bei Instandsetzung zur Erhaltung des Soll-Zustandes eines Objektes sind
barrierefreie Planungen zu berlcksichtigen, wenn diese zur Erhaltung und/
oder Wiederherstellung des zum bestimmungsgemanen Gebrauch geeigne-
ten Zustands eines Objektes landesbaurechtlich notwendig sind.

Im Zuge einer Instandhaltung und/oder Instandsetzung sind nicht rechtma-
Big errichtete Bauteile umzubauen und entsprechend der baurechtlichen
Vorschriften neu zu errichten. Haufig werden diese nicht dem sogenannten
Bestandsschutz unterliegenden Bauteile als méangelbehaftet erkannt und
entfernt oder umgebaut und gebrauchsfahig errichtet. Betroffen sind davon
auch ReparaturmaBnahmen oder UmbaumaBnahmen, die nicht fachgerecht
ausgefuhrt wurden. Oft werden BaumaBnahmen von Personen ausgefihrt,
die die fachtechnischen Kenntnisse nicht haben.

Bild 144

Die Rampe in Bild 144 befindet sich im Flur eines Wohnhauses und soll den
Zugang zu einer Tiefgarage ermdglichen. Sie wurde nachtraglich zur Mangel-
beseitigung einer nicht barrierefrei zuganglich geplanten Tiefgarage eingebaut.
Allerdings ist die Rutsche zu schmal, zu steil und hat keinen Handlauf etc.
Dieser Versuch der Mangelbeseitigung war nicht erfolgreich, denn auch bei
Instandhaltung und Instandsetzung sind die allgemein anerkannten Regeln
der Technik nach DIN 18040-2 bezuglich der Anforderungen an eine Rampe
einzuhalten.

Die errichteten Bauteile sind umzubauen, um die baurechtlich notwendige
Nutzbarkeit sicherzustellen.

1P 216.73.216.60, am 24.01.2026, 10:47:42. © Urheberrechtiich geschitzter Inhalt.
mit, 10r oder In KI-Systemen, KI-Modellen oder Generativen Sprachmodellen.

233



https://doi.org/10.51202/9783816793335

v 8 Instandhaltung und Instandsetzung

Bild 145

In Bild 145 ist eine Rampe nachtréaglich angebaut worden, um den Laden-
eingang fur Kunden im Rollstuhl erreichbar zu machen. Solche nachtréglich
eingebauten Losungen sollten fachgerecht erstellt werden. Die bendtigten
Bewegungsflachen und Radabweiser sind fur eine dauerhafte Nutzung zu
bericksichtigen. Die Rampe konnte, da es sich um einen Stahlbau handelt,
leicht umgebaut werden. Die notwendigen Bauteile lassen sich anschweiBen.

Bei Sonderbauten gelten die Anforderungen nach Landesbauordnung (z. B.
§46 HBO) zur Barrierefreineit bei Nutzungsénderungen nicht, wenn sie nur
mit unverhéaltnismaBigem Mehraufwand erfullt werden kénnen. Die Unverhalt-
nismaBigkeit ergibt sich meist aus der Hartefallregelung der Bauordnungen
zur barrierefreien Planung. Im Sonderbau kann in Bundeslandern auch eine
Abweichung von der barrierefreien Planung zugelassen sein. Bei Wohnungs-
bauten, die sich auch im Sonderbau befinden kdnnen, sind diese Regelungen
aber zu beachten.

234
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Bild 146

Bild 147

-

& _

Bei der in Bild 146 und Bild 147 vorgefundenen Situation sind die Gehwege
bereits mit Bodenindikatoren ausgestattet. Die PflegemaBnahmen und Unter-
haltung des &ffentlichen Raumes sind nicht ausreichend, da die Betonpoller
als Sitzgelegenheiten fungieren und die Leitlinien verstellen. Am Bewuchs
erkennt man, dass diese schon langere Zeit dort stehen und nicht wieder
weggeraumt wurden. Es scheint sich niemand verantwortlich zu fUhlen, die
Gehwege instandzuhalten.
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9 Beispiel Gewerbeflache

Das Beispiel zeigt den Umbau einer Gewerbeflache zu einer sozialen Ein-
richtung.

Bild 148 Bild 149

Der Bauherr betreut und unterhélt Einrichtungen im Sozialdienst. Es werden
auch integrative MaBnahmen betreut. Der Umbau fand erst vor kurzer Zeit
statt. Die Rampe in Bild 148 ist ohne zweiten Handlauf errichtet. Radabweiser
sind nicht vorhanden. Die Handlaufe der Treppe beginnen nicht wie erforder-
lich 30 cm vor der ersten und letzten Steigung. Sie sind am Ende nicht abge-
rundet. An der Rampe fehit nach DIN 18025-1 der Uberstand des Handlaufs,
aber da er nach DIN 18040-1, Nr. 4.3.8.2 nicht mehr erforderlich ist, muss
er in diesem Fall nicht mehr nachgerUstet werden. Eine ausreichend groB3e
Bewegungsflache auf dem Podest vor der EingangstUr ist nicht festzustellen.
Die bauliche Anlage ist nicht funktionsgerecht hergestellt, wie in den Normen
zur Barrierefreiheit gefordert. Diese soziale Einrichtung sollte aufgrund ihrer
gesellschaftlichen Aufgaben bei ihrer Arbeit mit Personen mit Behinderung
Vorbildcharakter haben. Tats&chlich ist es eine missliche Konstellation, wenn
eine zentrale sozial-6ffentliche Einrichtung, welche als Vervielfaltiger wirken
sollte, bauliche Mangel am eigenen Neubau aufweist und dadurch als nega-
tives Beispiel hervortritt.
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10 Beispiel Umbau Wohnungsbau

Bild 150

Beim Beispiel in Bild 150 ist am bestehenden Gebaude, welches einer Woh-
nungsbaugesellschaft gehort, zur weiteren Nutzung eine neue ErschlieBung,
ein Aufzug angebaut worden. Der ehemalige Plattenbau ist neu strukturiert
und modernisiert. Der Eingangsbereich im Erdgeschoss ist umgebaut und er-
weitert worden. In dem Bauwerk sind drei Geschosse barrierefrei erschlossen.

Bild 151 Bild 152

Obwohl dieser Plattenbau (Bild 151 und Bild 152) einen Anbau mit neuester
ErschlieBung erhalten hat, sind Abweichungen zur normalen barrierefreien
Bauweise festzustellen. Es wurden einige baulich erforderliche Details zum
Herstellen der barrierefreien Nutzung Ubersehen. Die Rampe in Bild 151 ist
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mit einer Hohe von vier Treppensteigungen ohne Podest zu lang und zu
steil. Handlaufe fehlen ganzlich sowohl an der Rampe wie an der Treppe
(DIN 18040-2 4.3.6.1). In Bild 152 ist zu erkennen, dass der Stellplatz fur
den Rollstuhl zum Umsteigen fehlt. Flucht- und Rettungswege durfen nicht
zugestellt werden. Der abgestellte Rollstuhl stellt hier im Notfall ein Hindernis
dar. Zur Mangelbeseitigung kann der neue Anbau seitlich erweitert werden.

Landesbauordnungen im Sonderbau machen Erleichterungen beim Umbau
maglich.

Nach DIN 18024-2 und 18040-1 sollen die Schutzziele bei einem Umbau
sinngeman umgesetzt werden.

11  Teilungsgenehmigungen nach WEG

Teilungsgenehmigungen werden entsprechend dem Baurecht nach Landes-
bauordnungen nicht Uberall in der Bundesrepublik gepruft. Wenn jedoch zu
der Abgeschlossenheitserklarung zudem BaumaBnahmen erforderlich wer-
den, handelt es sich um Umbauten im Sinne der Landesbauordnungen, die
dann eine Baugenehmigung erforderlich machen. Haufige Mangel sind, dass
die baulichen Einrichtungen nicht den Darstellungen der Teilungsgenehmigun-
gen nach Wohnungseigentumsgesetz und nicht den Landesbauordnungen
entsprechen. Die meist notwendige Baugenehmigungsplanung mit all ihren
Konsequenzen wird nicht durchgeflhrt. Die Objekte werden umgebaut und
umgenutzt, ohne dass die allgemein anerkannten Regeln der Technik bei
den Ausfuhrungen berUcksichtigt werden. Die Voraussetzungen fur die in der
Teilungsgenehmigung bestatigte Abgeschlossenheit oder Baugenehmigungs-
fahigkeit sind in einem solchen Fall dann nicht gegeben. Die bauordnungs-
rechtlich erforderliche barrierefreie Planung nach DIN 18025 und DIN 18024
ist bei einer UmbaumaBnahme zu einer Teilung nach Wohnungseigentums-
gesetz durchzufuhren.

Haufige Mangel bei der Altbau-Umbau-Sanierung bestehen darin, dass die
Bereiche, die barrierefrei erreichbar sein missen, gar nicht erkannt werden.
In diesem Fall werden z. B. Wohnungen, die erdgeschossig leicht erreichbar
sind, nicht so umgebaut, dass diese nach Landesbauordnung rollstuhlgeeig-
net nachgerUstet werden kénnen. Meist sind hier nur kleinere MaBnahmen
notwendig, wie das Versetzen von Turen oder die VergréBerung von Badern,
die bei der Sanierung relativ einfach berlcksichtigt werden kdnnten.
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In Bild 153 ist die Baugenehmigungsplanung des Kellers dargestellt. Der
Gemeinschaftsraum wurde in einer friheren Phase der Wohnung im EG zu-
geordnet und mit einer innen liegenden Treppe verbunden. Das Gebaude
mit acht Wohnungen wurde nach Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Mit
der Umbauplanung in Bild 154 und der Abgeschlossenheit wurde vom Pla-
ner bestatigt, dass die allgemein anerkannten Regeln der Technik bezuglich
der Bauordnungen eingehalten sind. Zu diesen Regeln z&hlte auch vormals
die DIN 18025. Beim Umbau wurde das Erdgeschoss nicht wie erforderlich
barrierefrei hergestellt. Auch die Gemeinschaftsrdume sind nicht barrierefrei
zuganglich gestaltet. Die Abgeschlossenheitserklarung entspricht daher nicht
den allgemein baurechtlichen Anforderungen.
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Bild 1565
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11 Teilungsgenehmigungen nach WEG

Bei der Aufteilung in Eigentumswohnungen sind haufig baugenehmigungs-
pflichtige BaumaBnahmen vorzusehen. Diese notwendigen MaBnahmen wer-
den oft nicht durchgefuhrt. Es werden Abgeschlossenheitserklarungen fur
den Kaufvertrag gefertigt, die nicht mit der vorhandenen Bausubstanz Uber-
einstimmen. Die Regelwerke der baurechtlichen Anforderung werden haufig
im Wohnungsbau nicht bertcksichtigt, da meist aufwandigere MaBnahmen
wie das Ertlchtigen von Decken und Wanden bezUglich des Brand- und
Schallschutzes notwendig werden. Dabei werden barrierefreie Umbauten
notwendig, wenn baurechtliche MaBnahmen bei der Abgeschlossenheitser-
klarung genehmigungspflichtig sind. D. h., die MaBnahmen statischer Art zur
Brandschutzertlichtigung oder bei BaumaBnahmen in Rettungswegen sind
genehmigungspflichtig. Die Differenzierung zum sogenannten Bestandsschutz
ist baurechtlich geregelt und einfach nachvollziehbar. Durch baugenehmi-
gungspflichtige MaBnahmen wird aus der Abgeschlossenheitserklarung eine
baugenehmigungspflichtige MaBnahme und somit ist die Barrierefreiheit zwin-
gend zu berlcksichtigen. Haufige Méngel sind hierbei schon das Fehlen der
baurechtlichen Genehmigung, sowie die Klarungen zur barrierefreien Planung.
Im vorliegenden Beispiel wurde der Kaufvertrag fUr das Objekt rickabge-
wickelt. So konnten die einzelnen Wohnungen nicht verkauft werden. Der
Verkaufer hat eingesehen, dass dieser Kaufvertrag nicht haltbar ist.
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Beim Grundriss in Bild 155 ist zu erkennen, dass der Hintereingang zum Auf-
zug mit der Schleuse zu klein ist flr einen Rollator oder einen Rollstuhl. Die
Tur kann nach Verlassen des Aufzugs nicht gedffnet werden um den Aufzug
zu verlassen. Das Schlafzimmer ist nur 3 m breit und bei einer Moblierung mit
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einem Doppelbett somit nicht rollstuhinutzbar, weil eine erforderliche Bewe-
gungsflache von 120 cm fehlt. Die Badezimmer-Tur 6ffnet nicht nach auBen.
Bei einer Offnung nach auBen wére die Bewegungsflache zwischen Tur und
Bett mit einer Breite von 100 cm sowieso zu klein.

Die Dusche ist nicht barrierefrei nutzbar. Der Flur vor dem zweiten WC als
Zugang zum Kinderzimmer ist als Bewegungsflache vor der Kinderzimmerttr
mit einer Breite von 100 cm zu klein. Ein Umbau ist notwendig.

12 Denkmalpflege

Im Bereich der Denkmalpflege sind in der Regel baurechtliche Genehmigun-
gen erforderlich. Auf Grund dessen ist die Barrierefreiheit nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik bei der Planung zu bertcksichtigen. In der
Denkmalpflege besteht ein grundsétzliches Interesse an der nachhaltigen
Bausubstanz. Bauwerke, die denkmalgeschutzt sind, werden dauerhaft er-
halten, wenn keine technischen Grinde zum Umbau des Bauwerks fUhren.
Durch barrierefreie Nutzung entsteht grundsatzlich ein erweiterter Nutzerkreis
fir Gebaude. Die notwendigen UmbaumaBnahmen werden von der Denk-
malpflege in der Regel zusatzlich unterstitzt. Dabei sind die Denkmalpfleger
meist sehr flexibel, um Planungen genehmigungsfahig erstellen zu kénnen.
Die Eigentumer sind verpflichtet bei Mangeln am Denkmal die Behérden zu
informieren, wie dies auch in [6, S. 96] beschrieben ist.

Bild 156 Bild 157

Die Denkmalpflege unterstitzt die Gestaltung eines Bauwerkes hinsichtlich
Barrierefreiheit. Bei dem ehemaligen Schloss, welches nun als Rathaus dient,
wurde ein barrierefreier Rollstuhifahrer-Zugang hergestellt. In Bild 156 ist links
der Lift auf der Ruckseite des Gebaudes zu sehen, der nur mithilfe des Perso-
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13 Besondere Umbaubeispiele: Alltag und Wartung

nals zu benutzen ist. Der Lift ist somit nicht als fachgerecht i. S. eines Zugangs
zu einem offentlichen Gebaude zu bezeichnen, da er nicht selbststandig fur
jedermann funktionsfahig ist. Die Treppe rechts neben dem Lift ist ohne Hand-
laufe nicht nutzbar. Der Hintereingang ist mit den neu gepflasterten AuBen-
anlagen aus Natursteinpflaster und seinem groRen Gefalle flr Rollstuhlfahrer
nicht geeignet. Zur Mangelbeseitigung ist die neue AuBenanlage mit einer
rollstuhlgerechten Zufahrt zum Eingang und einem barrierefreien Aufzug so
herzustellen, dass dieser als Haupteingang erkennbar wird.

13 Besondere Umbaubeispiele:
Alltag und Wartung

Wartung unterscheidet sich von Instandhaltung. Bei der Wartung wird ein
Bauteil repariert und nicht ausgetauscht. Der Austausch von Bauteilen wie
einer Waschtischarmatur ist eine Instandhaltung, bei der die Anforderungen
an die Armatur zu prUfen sind. Eine neue Eingriffarmatur ersetzt notwendiger-
weise die Zweigriffarmatur um eine barrierefreie Nutzbarkeit zu gewahrleisten.
Beim Austausch einer Dichtung einer Armatur handelt es sich um eine War-
tung zur Aufrechterhaltung der Funktionsfahigkeit. Die Armatur muss nicht
gegen eine neue ersetzt werden.

Bei Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten sollte der Planer auf Barrierefrei-
heit hinweisen, da Nutzer und Bauherr bereits durch kleine MaBnahmen eine
barrierefreie Zuganglichkeit erreichen kénnen. Bei solchen MaBnahmen kann
der Bauherr, da diese Planungen behindertengerechte (hier auf den konkre-
ten Nutzer abgestimmte) BaumaBnahmen sind, mit dem Planer gemeinsam
Abweichungen von den Normen festlegen. Wenn dadurch eine Verbesserung
der bestehenden Situation erreicht wird, sind auch Abweichungen zu den
allgemein anerkannten Regeln der Technik denkbar und mussen vertraglich
vereinbart werden, um keine Sachmangel zu erzeugen.

Solche MaBnahmen werden oft nur von Handwerkern entschieden oder ge-
plant, daher sind Sachméangel haufig feststellbar. Liegt ein Planungsmangel
vor, fuhrt dies bei einem Umbau oder einer Sanierung automatisch zu einem
Sachmangel. In einer barrierefreien Wohnung wird beispielsweise bei einer
Balkontlr mit Schwelle, die ausgetauscht werden muss, nicht gleichzeitig auf
die notwendige Schwellenlosigkeit hingewiesen, fihrt der Austausch dieser
BalkontUr, wenn sie mit Schwelle ausgefuhrt wird, zu einem Sachmangel,
der gleichzeitig ein Planungsmangel ist, es sei denn, diese AusfUhrung wur-
de vertraglich besonders vereinbart. Wurde die BalkontUr in der Wohnung
eines Rollstuhlfahrers trotzdem mit einer Schwelle ausgefuhrt, weil sie auch
schon vorher eine Schwelle hatte, muss diese gegen eine schwellenlose
ausgetauscht werden.
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14 Eine tatsachliche Begebenheit

Bei diesem Beispiel handelt es sich um eine Wohnanlage mit verschiedenen
Hausern, deren Tiefgarage entgegen der GaVO keine Behindertenstellplatze
besitzt. Eine baurechtliche Abweichung von der GaVO 1995, der DIN 18024
und der DIN 18025 wurde in der im Jahr 2000 erstellten Baugenehmigung
nicht fixiert. Die Tiefgarage wurde anlasslich einer Gefahrenverhitungsschau
der Bauaufsicht kontrolliert.

Bild 158 Bild 159

Dabei wurde Ubersehen, dass ein ausgeschilderter Rettungsweg Uber eine
Wendeltreppe (Bild 158), lediglich eine Durchgangshéhe von 175 cm hat. Der
Weg fuhrt direkt ins Freie. Ein zweiter Rettungsweg ins Freie hat eine 15 cm
hohe Schwelle (Bild 159). Die Wege ins Treppenhaus haben zwei Stufen und
eine steile Rutsche vor der Brandschutztiir. Bei der Planung der Garage 2001
wurde an barrierefreie Stellplatze nicht gedacht, daher sind auch notwendige
Rollstuhlabstellplatze nicht vorhanden.

In der Garage hat ein Mieter seinen Rollstuhlabstellplatz an seinem Pkw-
Stellplatz eingerichtet. Einer Fotodokumentation hat der Betroffene leider nicht
zugestimmt. In der Garage sind verschiedene Stellplatze fremd vermietet und
die Treppenhauser sind in der Garage generell verschlossen, sie stehen somit
im Notfall nicht zur Verflgung, da auf zwei Rettungswege ins Freie verwiesen
wird. In den Schleusen zu den Treppenhausern aus der Garage heraus be-
finden sich Schwellen und Stufen. Bei der Gefahrenverhitungsschau wurden
bestimmte Mangel reklamiert, nicht jedoch die mangelhaften Rettungswege.
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Bild 160 Schreiben

des RP Regierungsprasidium HESSEN

Regperungsprasidium |

Unser Zaichen:

Ihe Schraiben vom

Thee Ansprachpartnaning
Zimmgrummer:
Telefon' Fax:

E-Mail:

Herrn

Datum

Wi bt e deal

thr Schreiben vom . an das Hessische Ministerium fiir V

und L lung wegen Gefah rhiitungsschau ffend die Tiefgarag

Sehr geehrter

aufgrund lhres Schreibens habe ich bei der Bauaufsichtsbehérde die fiir das Gebaude
erteilte Baugenehmigung und eine Stellungnahme zu lhren Bean-
standungen angefordert.

Hieraus ergibt sich, dass die aus der Tiefgarage fiilhrenden 1. Rettungswege iiber die
Treppenhauser der drei auf der Tiefgarage errichteten Mehrfamilienhauser verlaufen,
der zweite Rettungsweg jeweils iber die neben dem Kfz-Aufzug liegende Treppe an
der Ostseite der Tiefgarage. Die von lhnen wegen der zu geringen Durchgangshche
geriigte Wendeltreppe ist daher als zweiter Rettungsweg nicht erforderlich, somit sind
auch kein besonderen Anforderungen an diese Treppe und den Treppenraum zustel-

len.

Bestandteil der Baugenehmigung, die am Mai 2000 erteilt wurde, war u.a. der
Stellplatznachweis. Dieser sieht fiir das Haus Nr.  entsprechend der Stellplatzsatzung
der Stadt —........—. insgesamt 13 Stellplitze vor; fir die gesamte Anlage zwei Behin-
dertenstellplitze. Die Stellplitze fiir das Haus wurden in der Tiefgarage reali-
siert, die Behindertenstellplitze im Freien. Zwar ist nach der Garagenverordnung des
Landes Hessen vorgeschrieben, dass Behindertenstellplitze in der Tiefgarag

hen sind, hiervon kann jedoch im begriindeten Einzelfall abgewichen werden.

Gegenstand der wiederkehrenden bauaufsichtlichen Uberpriifungen und der Gefah-
renverhitungsschauen ist die Feststellung, ob sicherheitsrelevante Einrichtungen in
einem ordnungsgemaBen Zustand sind (z. B. Brandmeldeanlagen) und ob die bauliche
Anlage nach wie vor der erteilten Baugenehmigung entspricht.

Bild 161 Schreiben T
des RP Faie

Ebenso wird iiberpriift, ob die Rettungswege sicher benutzbar sind. Die Frage, ob die
Voraussetzungen fir die o. g. Abweichung von Vorgaben der Garagenverordnung ver-
lagen, wird im Baugenehmigungsverfahren geklart und ist nicht Gegenstand einer wie-
derkehrenden bauaufsichtlichen Uberpriifung.

Die Benutzung der Tiefgarage durch Rollstuhlfahrer ist zwar nicht ausgeschlossen, al-
lerdings ist die Aufladung der Elektrofahrstihle nicht zwingend in der Tiefgarage zu
gewahrleisten. Daher obliegt es auch nicht der Bauaufsicht, besondere Vorkehrungen
fir Fluchtméglichkeiten im Gefahrenfall vorzusehen.

Aus den genannten Grinden besteht keine Veranlassung, das Vorgehen der Bauauf-
sichtsbehorde der Stadt = diesem Fall zu beanstanden.

Mit freundlichen GriiBen

Im Auftrag
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Die obere Bauaufsicht wurde zur erneuten Bewertung eingeschaltet, nach-
dem die Gefahrenverhitungsschau von der unteren Bauaufsicht beanstandet
worden war. Das Ergebnis ist fragwUrdig. Es ist unvorstellbar, dass die oberste
Bauaufsicht die mangelnde Fluchtmaoglichkeit im Interesse der Rollstuhlfahrer
nicht beanstandet und diese einfach ihrem Schicksal Uberlasst. Zu den im
Freien befindlichen Behinderten-Stellplatzen ist anzumerken, dass diese den
Nutzern der Hauser nicht zur Verfigung stehen, sondern anderweitig den
Nachbargrundstlicken zugeordnet sind.

15 Das besondere Beispiel

Das Niederwalddenkmal in RUsselsheim wurde umgestaltet, es war ein Pro-
jekt des UNESCO Weltkulturerbes und eine europdisch geférderte MaBnah-
me. Die AuBenanlagen waren zum Zeitpunkt dieser Aufnahme noch nicht
vollstandig umgebaut. Bei der Besichtigung wurde gerade ein ehemaliger
barrierefreier Weg entfernt.

Eine neue Planung der AuBenanlagen und eine Sanierung und Restaurierung
der in der Gesamtanlage befindlichen Bauteile und Geb&aude wurde durch-
gefuhrt. Es handelt sich hier um ein ehemaliges Nationalbauwerk, das im
historischen Kontext des 1900 Jahrhunderts steht. Unterschiedliche gesell-
schaftliche Entwicklungen bis ins 20. Jahrhundert sind in diesem Denkmal
dokumentiert. Die Umbauplanungen wurden europaweit ausgeschrieben.
Die Bauarbeiten mit der Denkmalpflege einhergehend wurden 2014 fast voll-
standig realisiert.

Die Germania steht im Mittelpunkt einer dreistufigen Terrassenanlage am
Hang zum Rhein. Die obere Terrasse befindet sich im Wald auf der Ruckseite
des Germania- Denkmals mit relativ ebenen Wegen zu den Nebengebauden,
dem WC, den Sozialrdumen etc. und der Ubergeordneten Wegflihrung.

Die mittlere Terrasse ist unterhalb des Denkmals angeordnet. Sie besteht
aus einer Aussichtsplattform, um die sich halbkreisformig eine zweilaufige
Treppenanlage anordnet und zu der untersten Hangterrasse hinabfthrt.
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Bild 162 [Quelle:
Bilder aus der )
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Im unteren Bereich der Rheinseite befindet sich eine weitere Aussichtsplatt-
form an der Hangkante (Bild 162).

Bild 163 Bild 164

Auf der unteren Terrasse ist eine Ausstellung (Bild 163) angesiedelt. Die Aus-
stellung auf dem Gelande zeigt die historische Entwicklung sowie Angaben
zu den baulichen MaBnahmen, die ausgeflhrt wurden. Der Weg dahin ist vom
Parkplatz her nicht barrierefrei erreichbar. Das komplette Gelander entlang
der Terrasse als auch an den Treppenanlagen (Bild 164) wurde erneuert. Kei-
nes der vorhandenen Treppengeldnder ist barrierefrei ausgefihrt und daher
kann die Treppe nicht von allen Besuchern wie z.B. alteren Menschen oder
Menschen mit Gehschwierigkeiten genutzt werden. Ein neuer, zusatzlicher
Handlauf kdnnte sich gestalterisch vom historischen Treppengelander ab-
setzen, um erkennbar werden zu lassen, dass er aus dem neuen, aktuellen
Jahrtausend mit seinen neuen baulichen Anforderungen stammt.
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Die Ausstellungsflache hat ein erhebliches Quergefélle von mehr als 2% wie
dies unschwer in Bild 163 zu erkennen ist. Die Ortlichkeit beschreibt vollstan-
dig ohne Worte, dass hier nie bei Einhaltung der ehemaligen historischen
Situation eine rollstuhigerechte ErschlieBung ohne einen eigenen barrierefreien
Weg maoglich ware. Tats&chlich hat es sich beim vormaligen zwischenzeit-
lichen Umbau um einen Weg mit rollstuhlbefahrbarem Gefélle im Gelande
gehandelt. Da dieser barrierefreie Zugang jedoch 2014 entfernt wurde, wurde
eine planerische Ausweichldsung zur Umsetzung der DIN 18024-1 und neu
nach DIN 18040-1 erforderlich, die aber vollig unzureichend realisiert wurde.
Der Blick zum Denkmal zeigt das unuberwindliche Hindernis, das sich dem
Rollstuhlfahrer jetzt darbietet. Zum Uberwinden der Hohendifferenz von der
unteren Terrasse zur mittleren ist weiterhin eine breite Rampenanlage (Bild
164) vorhanden. Die Rampe wurde mit einem Quergefalle der Rinne von
8,3 % neu angelegt. Nun ist der Zugang nicht mehr fiir Menschen mit Rollstuhl
oder Rollator, Menschen mit Gehschwierigkeiten sowie alte wie auch junge
Menschen mit Kinderwagen uneingeschrankt maglich.

o s
sollten

URSTEINMAUERN

i e
| e
i e

A

Bild 165 [Quelle: Plakate der Landschaftsarchitekten] Bild 166 [Quelle: Plakate der Landschaftsarchitekten]

Die Umbauarbeiten der Treppenanlage sind auf den Plakaten in Bild 165 und
Bild 166 dokumentiert. Die Treppenanlage und Stufen sind erneuert worden.
Warum man dabei keine Treppen zur barrierefreien Nutzung gestaltet und
erstellt hat, die auch in der Denkmalpflege anerkannt sind, ist unverstandlich.
Barrierefreie Losungen sind selbstverstandlich und werden Ublicherweise
bei Sanierungen eingesetzt, um die Benutzung nachhaltig zu sichern und
Unfallgefahren zu vermeiden. Die Treppenanlage ist nicht nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik umgebaut und ist als mangelbehaftet zu
bezeichnen.
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Bild 167 Bild 168

Auf der noch nicht (2014) verwirklichten Westseite befinden sich die Zugange
zum benachbarten Tiergehege, auf der Ostseite die Zugange zu den Stell-
platzen und der Seilbahn. Im &stlichen Bereich wurde die komplette Treppen-
anlage erneuert, die Gelander sind komplett Uberarbeitet, die neuen Wege
enden wie in Bild 168 zu sehen ist, an einer Rampe.

Die Neugestaltung der gesamten Anlage endet (Bild 168) mit einem steilen
Weg als Zugang zum tiefer gelegenen Tempel und der Seilbahnstation. Der
Weg zur Seilbahn ist nicht fur alle Personen nutzbar. Auch gehbehinderte
Personen sind auf dem steilen Weg besonders gefordert. Die Seilbahn selbst
ist weder von Rollstuhlfahrern noch mit Kinderwagen zu benutzen, da die
Gondel nur Uber zwei Sitzplatze verflgt.

Die dort vorhandene WC-Anlage hat eine Erneuerung besonders notwendig.

Eine Person im Rollstuhl kann bei der beschriebenen Wegefiihrung von der
Seilbahn aus mit Elan auf die obere Terrasse gelangen, diese ist gerade
noch erreichbar. Wenn der Rollstuhlfahrer jedoch Richtung Seilbahn fahrt,
die sowieso nicht benutzt werden kann, um dort eventuell auch den tiefer
gelegenen Tempel zu erreichen, ist er auf eine Hilfsperson angewiesen, um
bei der steilen Abfahrt bremsen zu kénnen.

Die Anlage erreicht man von der LandstraBBe aus oberhalb des Gelandes und
fahrt zu den tiefer liegenden Stellplatzen.
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Bild 169

Der Zugang zu den Parkplatzen in Bild 169 ist nicht so Ubersichtlich gestaltet,
dass die Behindertenstellplatze intuitiv zu erkennen sind. Eine sinnige We-
geflhrung ist nicht ohne Weiteres nachvollziehbar. Die Stellplatze befinden
sich in Hanglage mit unterschiedlichem Langs- und Quergefalle. (Das Gefalle
konnte nicht gemessen, sondern lediglich optisch bewertet werden.)

Bild 170 Bild 171

Die Behindertenstellplatze (Bild 170) scheinen nicht ausreichend eben zu sein,
um gefahrlos mit dem Rollstuhl in das Fahrzeug wechseln zu kénnen. Wenn
der Rollstuhl in die Rillen des Bodenbelages gerét, kann er offensichtlich nur
schwer bewegt werden. Wenn er auf die Betonformsteine in Bild 165 aufsetzt
und nicht zwischen die schwarzen Rillen gerat, rollt er sofort automatisch den
Hang hinunter, da das Gelande augenscheinlich mehr als 6 % Gefélle aufweist.
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Bild 172 Bild 173

Es mag auch an fehlendem Bewusstsein der Planenden gelegen haben, dass
barrierefreie Stellplatze zwar in der Parkplatzanlage geplant wurden, diese
jedoch eine zu starke Geféllesituation vorweisen. Sie bestehen zudem aus
modernen, jedoch dem barrierefreien Bedarf nicht angepassten Bausteinen.
Mit diesen Formsteinen sind zukUnftige Probleme mit Rollstthlen vorprogram-
miert. Bereits mit der Kiesflllung im Spalt ist es beim Befahren stark holprig.
Die Kiesel in den 3 cm breiten Rillen zwischen den Betonformsteinen werden
ausgetreten und weggeschwemmt. Ubrig bleibt ein Spalt, in dem das Rad
des Rollstuhls hangen bleiben kann.

Die Wegfuhrungen sind mit neuen Materialien ausgefuhrt worden. Es ist fur
den Autor nicht nachvollziehbar, wie ein Projekt des UNESCO Weltkulturer-
bes gemeinsam mit der Denkmalpflege neuen Gesellschaftsstrukturen nicht
zeitgemal angepasst gestaltet werden konnte. Die historische Umsetzung ist
vom Feinsten realisiert. Die Gesamtanlage ist jedoch ohne Ricksicht zurlick-
gebaut, und ohne heutigen gesellschaftlichen BedUrfnissen aller Besucher
gerecht zu werden gestaltet worden.
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Die ehemals vorhandenen Wegefihrungen (Bild 174), die fur die Nutzer hilf-
reich waren um die Terrassenunterschiede auf Ubersichtlichen, erreichba-
ren Wegen zu erkennen, sind rickgebaut worden. Sollte ein Rollstuhlfahrer,
oder eine Person mit Kinderwagen oder Rollator auf der oberen Terrasse
am Denkmal den Wunsch haben, die untere Terrasse zu erreichen, hat er
oder sie ein Problem. Er steht vor der steilen Rampe (Bild 175), die er nicht
hinunterfahren kann und muss sich zum Parkplatz zurtick begeben und noch
einige Meter weiter Richtung Osten fahren, um dann den Weg zu suchen,
der nach unten fuhrt.

Der ehemalige Weg von der oberen Terrasse zur Mittel-Terrasse ist nicht mehr
vorhanden. Den historischen Dokumenten kann man entnehmen, dass bei
der Einweihung das gesamte Gelande mit Menschen geflllt war. Auch die
leicht schiefe Grinflache mit dem ehemaligen Weg war dabei mit genutzt wor-
den. Warum man nun auf planerische Relikte aus dem vorletzten Jahrhundert
zurlckgreift und in einen Historismus verféllt, ohne dass die Entwicklung der
Gesellschaft bericksichtigt wird, ist unverstandlich.

Der Ruckbau ist als mangelhaft zu bezeichnen und nach den allgemein an-
erkannten Regeln der Technik die allgemeine Nutzbarkeit nicht gewahrleistet.
Die Fordergelder, eventuelle Spendengelder — auch von Rollstuhlfahrern —
sowie objektgebundene Spendengelder wurden unangemessen eingesetzt,
so dass sich Rollstuhlfahrer in dem Gelande so gut wie gar nicht bewegen
koénnen. Wie immer haufiger bei 6ffentlichen Projekten festzustellen ist, wer-
den Steuergelder ausgegeben ohne eine zeitgemaBe, gesellschaftspolitisch
aktuelle Planung zu gewahrleisten.
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Zur Méangelbeseitigung ist der alte Weg wieder nutzbar zu machen und zu
befestigen. Dies kann mit entsprechenden barrierefreien Rampen oder Wegen
mit passendem Gefélle geschehen, sowie einer Treppenanlage mit gestal-
terisch angepassten Handlaufen, damit sich auch Besucher mit Gehbehin-
derung zwischen den Terrassen ungehindert bewegen kdnnen. Personen,
die wegen der jetzigen Gestaltung der Anlage ausgegrenzt werden, kénnen
die Erfahrungen bei der Begehung des Monuments nicht wie andere, nicht
behinderte Blrger gleichwertig genieBen. In einem derartigen Geldnde lassen
sich Wege und Fuhrungen durchaus fur alle Personengruppen so gestalten,
dass es auch diesem Denkmal gerecht wird. Es scheint bei der Neugestaltung
an mangelnder Kenntnis bezlglich der Barrierefreiheit oder auch mangeln-
der Disziplin des Bauherrn und des Planers gelegen zu haben, dass eine
zeitgemanBe, fur alle Menschen gleichberechtigte Nutzung und Besichtigung
unmoglich gemacht wurde.
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Obwohl Barrierefreiheit in der deutschen Rechtsordnung seit spéatestens 2002
gesetzlich fur weite Bereiche des 6ffentlichen Lebens verankert ist und die
rechtlichen Vorschriften zur Umsetzung einer barrierefreien Bauweise vor-
handen sind, steht die bundeseinheitliche und die tatsachliche Umsetzung in
groBen Teilen der Verwaltung und der Wirtschaft noch aus. Die Landesbau-
ordnungen werden kunftig immer wieder an die gesellschaftlichen Verande-
rungen angepasst werden (mussen).

Barrierefreiheit ist ein Aspekt, der im Bewusstsein der Offentlichkeit an Be-
deutung zunehmen wird. Das Wissen des Einzelnen um die BedUrfnisse von
Personen mit Behinderung(en) wird durch eine geeignete Presse- und Of-
fentlichkeitsarbeit verbessert. Haufige Mangel entstehen bislang noch auf-
grund der Unkenntnis Uber die Mdglichkeiten der Gestaltung des Umfelds.
Das wirtschaftliche Interesse an einer kostenreduzierten Bauweise lasst, je
nach Bundesland, bauliche Abweichungen bei der Errichtung von Bauwer-
ken zu. Durch die Aufklarung Uber Barrierefreies Bauen wird die Akzeptanz
der barrierefreien Planung verbessert. Fehlerquellen kbnnen mit steigenden
Kenntnissen reduziert werden. Potenziale bei der Offentlichkeitsarbeit kénnen
weiter ausgeschopft werden. Diese Entwicklung ist ein offener Prozess, der
durch die Aktivitaten von Interessengruppen wie Sachverstandige, Rechtsan-
walte, Architekten und Betroffenenverbanden unterstitzt werden kann. Auch
der Gesetzgeber darf sich nicht aus seiner Verantwortung im Bereich des
Barrierefreien Bauens verabschieden. Engpasse kénnen, wegen der meist
fehlenden baulichen Umsetzung, weiterhin entstehen.
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Bild 176 Bild 177

Das Fallbeispiel der provisorischen Rampe (Bild 176) und eines zu klein ein-
gebauten Aufzugs (Bild 177) sollte in Zukunft nicht mehr angetroffen werden.

Die technischen Regelwerke zur Barrierefreiheit sind mit der Einfihrung der
neuen DIN 18040-1 im Jahr 2011 und der DIN 18040-2 im Jahr 2012 aktu-
alisiert worden. In aller Konsequenz sind die hiermit einhergehenden Auswir-
kungen erst abzuschétzen, wenn diese neue Norm bundesweit Einzug in die
baurechtlichen Anforderungen gehalten hat und in die praktische Anwendung
umgesetzt sein wird. Bis zu dieser EinfUhrung, die in Hessen am 18.06.2012
stattfand, waren die DIN 18024-1 und DIN 18025-1/2 gultig und als allgemein
anerkannte Regeln der Technik zu beachten. Die mit der neuen DIN 18040
eingeflihrten Regelungen haben die alten DIN-Vorschriften nach Auffassung
der Autoren bereits als allgemein anerkannte Regeln der Technik im Bereich
des Barrierefreien Bauens abgel6st. Bis zum Ablauf von (alten) Gewahrleis-
tungsfristen muss jedoch auch auf die friiheren DIN-Normen 18024 und
18025 zurtickgegriffen werden, welche bei solchen »Altfallen« auch weiterhin
bei Sachverstandigengutachten zur Bewertung herangezogen werden. Neue
juristische und baurechtliche Entscheidungen zur neuen Norm DIN 18040
sind noch nicht bekannt.

Spatestens mit der 2009 in Deutschland in Kraft getretenen VN-Behinderten-
rechtskonvention muss Barrierefreies Bauen jedoch bereits als volkerrechtlich
akzeptiertes Grundrecht, gerichtet auf die Ermdglichung einer gleichberechtig-
ten Teilhabe behinderter Menschen an der Gesellschaft, verstanden werden.
Das neue Schlagwort Inklusion beinhaltet hierbei das Ziel der Integration und
Gleichstellung von Menschen mit eingeschrankten Fahigkeiten.
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GroBtmaogliche Barrierefreiheit ist somit wegen der starken demografischen
Umwalzungen und der nach der VN-Behindertenrechtskonvention in Deutsch-
land verankerten Ziele der Inklusion eine der groBen Herausforderungen der
Zukunft. Dies aus vielerlei Griinden:

Die Zahl der alten Menschen mit Behinderung bzw. Einschrankung wird
derzeit in der EU auf ca. 80 Millionen geschatzt; bei einer Bevolkerungszahl
von Uber 300 Millionen ist dies ein hoher Anteil. Aufgrund des demografi-
schen Wandels steigt die Anzahl alter Menschen in der Bevdlkerung und
damit im statistischen Verhaltnis auch die Anzahl behinderter Personen.
Staat, Bildungswesen und Wirtschaft durfen und kdnnen es sich nicht
mehr leisten, durch ihre (unzureichende) Gestaltung viele Blurgerinnen und
Burger auszuschlieBen. Das Recht hélt die Instrumente bereits vor, um die
nétigen Entscheidungen zu treffen [[25] S. 730].

FUr altere Menschen ist Barrierefreiheit in der Wohnung und im Lebensum-
feld eine unabdingbare Voraussetzung, um maoglichst lange unabhangig
und selbststandig das téagliche Leben meistern zu kénnen, denn oftmals
stehen ihnen keine Familienangehdrige bei den vielen kleinen Dingen des
Alltages zur Seite. Durch die weitere Verbesserung des Wohn- und Ar-
beitsumfeldes behinderter Menschen sowie des Stadtraumes kann ein
bedeutender Beitrag zur Entlastung der gesellschaftlichen Aufwendungen
geleistet werden. Die Eigenstandigkeit der Menschen mit Behinderung, die
durch diese baulichen Randbedingungen verbessert wird, fuhrt zu einem
geringeren Aufwand in der Betreuung der Menschen mit Behinderung und
damit gleichzeitig zu einem gesamtwirtschaftlichen Vorteil.

FUr Menschen mit Behinderungen erhdht Barrierefreiheit die Chancen-
gleichheit, erdffnet neue Beschéftigungschancen und stérkt die Wahrneh-
mung ihrer Grundrechte auf gleichberechtigten Zugang zu sozialen und
wirtschaftlichen Méglichkeiten. Mit dem momentan zunehmenden, stellen-
weise wirtschaftlich bedingten Fachkraftemangel steht — durch verbesserte
Arbeitsbedingungen — auch Personen mit Behinderungen, die besondere
Erfahrung besitzen, die Integration in den Wirtschaftsprozess offen. Die
bessere Schulausbildung der Menschen mit Behinderung fuhrt zu einem
fUr die Wirtschaft interessanten Einsatz dieser besonderen Fahigkeiten.
Auch fur die Bauwirtschaft ist eine frlhe Berlcksichtigung der Barrierefrei-
heit schon in den friihen Planungsphasen die beste Voraussetzung, um
spéatere Mehrkosten oder eingeschrankte Vermietbarkeit zu vermeiden.
Auch bei Ausstattung und Zugéanglichkeit von Sonderbauten, durch bes-
sere Erreichbarkeit der Raumlichkeiten, kénnen die Marktanteile durch
Aktivierung dieses besonderen Kundenkreises vergroBert werden.
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Es stellt somit nicht nur einen gesellschaftlichen Vorteil dar, wenn Menschen
mit Behinderung selbststandig und in allen Lebensphasen in ihrer Wohnung
bleiben kdnnen. Barrierefreiheit beinhaltet vielmehr einen Qualitatsgewinn fir
alle Nutzerinnen und Nutzer und stellt langfristig einen wertsteigenden Faktor
bei Vermietung oder Verkauf dar (s. hierzu auch die Tabellen mdglicher bauli-
cher Anderungen am Geschosswohnbau (Mehrfamilienhaus) in [6] Seite 49ff.
sowie den vom Autor sogenannten »Sonderfall Einfamilienhaus«, S.81ff.).

Durch Barrierefreies Bauen sollen aber nicht nur positive Auswirkungen auf
das Umfeld des Einzelnen einhergehen; Barrierefreies Bauen hat auch gesell-
schaftliche Auswirkungen: Durch die Verbesserung der Lebensbedingungen
alterer und behinderter Menschen im Alltag kénnen die wirtschaftlichen, sozi-
alen und kulturellen Potenziale dieser Menschen besser und effektiver genutzt
werden, was letztlich dem Gemeinwohl bzw. der Gesellschaft zugute kommt.
Diese Erkenntnis gilt es zu fordern.

Bild 178 Bild 179

Die Beispiele neuer Ideen in Bild 178 und Bild 179 um Barrierefreiheit auch an
ungewohnlichen Orten umzusetzen, sind Zeichen flr einen positiven Umgang
mit der Barrierefreiheit.

Der Frisérladen in Bild 179 wurde beim Wechsel des Betreibers von dem
Eigentimer — sogar ohne baurechtliche Erforderlichkeit — mit einem barriere-
freien Zugang umgebaut. Es wurden eine Rampe und ein Treppenlift angelegt,
damit gehbehinderte Kunden den Geschéaftsraum erreichen kénnen.

Nach alledem liegen die gesellschaftlichen Vorteile durch Integration der
Menschen mit Behinderung auf der Hand und bieten die Perspektive einer
gesellschaftlich positiven und wiinschenswerten Erweiterung. Dies zeigt, dass
die Schaffung und Beachtung der Anforderungen Barrierefreien Bauens auch
seitens der Politik als »Soll« erforderlich ist. Dieses »Soll« ist im verbalen
Sprachgebrauch als »Muss« zu verstehen.
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Neugefasst durch Bek. v. 20.11.1998 1 3418; zuletzt ge&ndert durch Art. 10
Gv, 7.9.2007 12246

Hessisches Gesetz zur Gleichstellung von Menschen mit Behinderungen
(HessBGG), GVBI. 2004 | Nr. 23 S. 482

HBO Hessische Bauordnung [...] Hessische Bauordnung (HBO) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15.01.2011 (GVBI. | S. 46, 180)[

Integrationsvereinbarung zwischen dem Hessischen Kultusministerium der
Hauptschwerbehindertenvertretung und dem Hauptpersonalrat der Lehre-
rinnen und Lehrer. Vom 27.4.2005 (5 Seiten)

Sozialgesetzbuch

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstlcke (Baunutzungsverord-
nung — BauNVO) i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBI. 1
S.132); zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. 1 S. 466)

Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten
Wohnungsbaugesetz (Zweite Berechnungsverordnung — 11. BV) i.d.F. vom
12. Oktober 1990 (1990 S., 2178), die zuletzt durch Artikel 78 Absatz 2 des
Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. 1 S.2614)
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(62]

(63]
[64]

1.3 Gesetze und Vorschriften

Musterbauordnung (MBO), in der Fassung vom 11/2002, zuletzt gedndert
10/2008

Begrtindung Musterbauordnung (MBO), i.d. F. Oktober 2008

Erlasse des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Verkehr und Landes-
entwicklung vom 15.01.2002, StAnz. 2002, Seite 520 (EinfUhrung der
DIN 18024-1), vom 29.08.1997, StAnz. 1997, Seite 3429 (EinfUhrung der
DIN 18024-2) sowie vom 21.02.1994, StAnz. 1994, Seite 840 (EinfUhrung
der DIN 18025-1 und -2) als Technische Baubestimmungen

Anmerkungen Bundeslénder

(69]

(66]

(67]

(68]

Handlungsempfehlungen des Hessischen Ministeriums fur Wirtschaft, Ver-
kehr und Landesentwicklung zum Vollzug der HBO 2002 (HE-HBO) vom
22.01.2004 (StAnz. 2004, S.746), aktualisierter Stand: 01.12.2011

Liste und Ubersicht der im Land Hessen bauaufsichtlich eingefiihrten Techni-
schen Baubestimmungen; Erlass vom 21.06.2005, StAnz. S. 2468; aktualisiert
durch die Umsetzung Musterliste Dezember 2011: Erlass vom 18.06.2012,
StAnz. S.693

Bauvorlagenerlass des Hessischen Ministeriums fir Wirtschaft, Verkehr und
Landesentwicklung vom 22.08.2002, StAnz. 2002, Seite 3432; geandert
durch Erlass vom 06.10.2006, StAnz. 2006, Seite 2431 und durch Erlass
vom 20.09.2007

Verordnung Uber die Honorare fUr Architekten — und Ingenieurleistungen
(HOAI) vom 10.Juli 2013 , Bundesrat Drucksache 334/13 (Beschluss)

Internet
www.ibr-online. de /Suche/index.php? Sessionl D=77eab6bdafaf0087886¢fa09773b

2ceadzg= 0&IE=0&S_GS= 1&S_Volltext=barrierefrei&img_ submit.x=0&mg_
submit.y=0

http://de.wikipedia.org/wiki/Barrierefreineit (15.8.2010)
www-nullbarriere.de (15.8.2010)

www.deutsche-hypo.de

www.nullbarriere.de/index.htm

www.wirtschaft.hessen.de; Stichwort: »Formulare«
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2 Stichwortverzeichnis

2  Stichwortverzeichnis

A

Abgeschlossenheitserkla-
rung 240

Abnahme 173, 179, 193,
195, 196

Abstellraum 70, 79, 104,
120

Anbau 223, 225

Armatur 242

auditiv 67

Aufzug 93, 94, 120, 122,
134, 229, 230, 237, 242

Aufzugsschachttir 137

Aufzugstlr 84, 224, 232

Autoaufzug 150

B
Bad 103
Balkon 75
Balkonttr 112
Balkonturgriff 111
Bauaufsicht 221, 225, 245
Bauaufsichtsbehorde 161
Baugenehmigung 75, 163,
178, 220, 221, 223, 228,
232, 239
Bauherr 164, 201
Bauleitung 165
Bauvertrag 176
Bauvorlagenerlass 51, 66,
163, 164
Bauvorschrift 177
Bedieneinrichtung 115
Bedienelemente 128
Bedienhthe 128
Bedienstelle 72
Bedienungstableau 123
Beratungsmangel 173
berthrungslos 103
Beschaffenheit 169, 171,
172, 181, 209, 210
Beschaffenheitsvereinbarung
174,177
Bestandsbauwerk 221
Bewegungsflache 73, 76,
77,84, 91, 102, 120, 125,
150, 231, 241

BGB §554a 99, 115, 208,
213, 214, 216, 217, 218,
220

Bodenbelag 112

Brandschutztir 93, 153,
156, 243

Briefkasten 74, 96, 118

Briefkastenanlage 71

Bristung 93, 109, 110

D

Denkmal 241, 245
denkmalgeschutzt 229
Durchgangshohe 59
Dusche 103, 105

E

Eigentumswohnung 170,
205

Ersatzvornahmekosten 195

Erweiterungsbau 223, 224

F
Fahrradabstellraum 70, 80,
121
Fahrstuhl 226
Fenster 110
Fenstergriff 116
Feuerldéscher 118, 119
Feuerwehraufzug 137
Fluchtweg 218, 220
Flur 79, 81, 121
Freisitz 74, 108
Fristsetzung 182
Funktionseinheit 232
Funktionsfahigkeit 200
funktionstauglich 177

G
Garage 127, 146
Garagentor 148
Garagenverordnung GavO
146, 149
Gegensprechanlage 69
Gemeinschaftseigentum
170, 205, 206, 219
Genehmigung 241
Gesamtschuldner 203
Gesamtschuldverhaltnis 202
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Geschossversatz 93
Gewahrleistungsanspruch

180
Gewahrleistungsfrist 197
Gleichstellungsgesetz 37
Greifhéhe 117, 119, 123
Griffhdhe 84

H
Haltestange 129
Handlauf 77, 95, 97, 166
Handlungsempfehlung 63,
66
Hartefall 50, 228
Hartefallkriterium 226
Hartefallregelung 146
Haupteingang 77
Hauptweg 90, 113, 142
Haustir 76, 92
Heizungsregler 116
Hinweispflicht 173, 203
Hochhaus 137

|

Immobilienmarkt 168
Infrastruktur 68
Instandsetzungsarbeit 242

K
Kassenautomat 147
Keller 78, 230
Kellergeschoss 89
Kellernebenraum 93
Kellerraum 120, 152, 231
Kinderwagen 32, 77, 81,
248
Kommunikationsanlage 69
Kontrast 101, 104, 124, 136
Kostenerstattungsanspruch
186
Kichenmobel 83

L

Landesbauordnung 164
Leitlinie 235
Leuchtdichtekontrast 67
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M

Mangelbeseitigung 173,
183, 191, 194, 195, 196,
206

Mangelfolgeschaden 199

MBO 162

Mieter 208, 211, 213, 216,
218, 220

Minderung 188, 196, 200,
208

Mullabstellplatz 114
Mullbox 70

Mullraum 80

Mulltonne 119

N

Nacherflllung 182, 183,
184, 191, 200, 203

Natursteinpflaster 242

Notrufeinrichtung 141

Nutzungsénderung 234

Nutzungsverbot 162

@)
OrdnungsmaBnahme 164

P
Parkplatz 251
Planungsfehler 165, 178,
201, 202, 203
Planungsmangel 242
Podest 97, 232, 236
Praxisbewahrung 176
Prufingenieur 204
Prifsachverstandiger 168

Q
Quergefalle 113, 247
Querneigung 152

R

Radabweiser 82, 232

Rahmen 233

Rampe 94, 113, 142, 152,
155, 158, 163, 166, 205,
223, 231, 236, 247, 254,
256

Rechtsmangel 169, 229

Rettung 137

Rettungsweg 97, 153, 155,
240, 243

Rettungswegetir 159

Risiko, strafrechtlich 164

Rollstuhlabstellplatz 152
Ruckenstltze 107
rutschhemmend 112

S
Sachmangel 169, 181, 209,
229
Sachmangelbegriff 170
Sanitarraum 103
Schadensersatz 189, 194,
198, 206, 208
Schadensersatzanspruch
190, 207, 209, 212
Schlafzimmer 83, 240
Schleuse 154, 155, 243
Schraglift 205
Schwelle 91, 112, 155
Schwellenlosigkeit 242
Seitenklappgriff 107
Selbstvornahme 186, 206
Seniorenheim 113
Seniorenwohnung 170
Setzstufe 95
Spiegel 104, 122, 130
Spielplatz 122
Stellplatz 249
Stockwerksangabe 98
stufenlos 110

T

Tastatur 123

Teilungserklarung 103, 171,
205

Terrassentur 82, 109, 112,
245

Tiefgarage 78, 127, 150,
243

Toilettenpapierhalter 107

Treppe 220, 236

Treppenaufgang 77

Treppenlauf 95

Treppenlift 94, 220, 256

Treppenpodest 99, 101

Trittstufenmarkierung 99

Trockenraum 89

Tur 84, 86, 89, 91, 132

Turgriffhéhe 89, 154

Turspion 86, 215
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U

Umbau 101, 162, 221, 223,
225, 227, 228, 233, 236,
241

Umbauplanung 245

unterfahrbar 117

unverhaltnismaBig 234
UnverhaltnisméaBigkeit 185
Unzumutbarkeit 201

W

Waschraum 89

Waschtisch 82, 104

WC 82, 103, 106, 245

Wechselsprechanlage 215

Wendeflache 82, 141

Wendeltreppe 89

Werkleistung 169

Wertermittlungssachverstan-
diger 168

Wiederaufbau 222

Wohnungseigentum 218,
239

Wohnungseigentiimer 205,
207

Z

Zugschnur 157
Zwei-Sinne-Prinzip 55, 117
Zwischenpodest 113
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Inklusives Wohnen
mit Behinderung

clfram Kulig

Inklusives Wohnen

mit Behinderung
b

2016, ca. 200 Seiten,
Abbildungen, Kartoniert
ISBN 978-3-8167-9564-3

Spezielle Anforderungen an das
Wohnen, die mit einer Behin-
derung als besonderer Lebenslage
einhergehen, werden unter theo-
retisch-konzeptionellen und prak-
tischen Gesichtspunkten disku-
tiert. Der Begriff der Behinderung
wird erlautert, die Personengruppe
néher beschrieben, ein kurzer his-
torischer Exkurs unternommen und
schlieBlich den aktuellen Fragen
des Wohnens von Menschen mit
Behinderung nachgegangen, die in
den Einzelbeitragen dieses Bandes
aufgegriffen werden.
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Reinhard Jahn, Jochen Zweschper

Barrierefreies Bauen
im Wohnungsbau

Rechtliche Anforderungen, technische Konsequenzen
und haufige technische Mangel

Bauherren sind oftmals im Zugzwang, ihre Gebaude geméaB den Standards
zum Barrierefreien Bauen (insbesondere der neuen DIN 18040) zu bauen
oder zu modernisieren — kein Wunder also, dass die Bauakteure haufig
mit Problemen bei und mit der Barrierefreineit konfrontiert werden. Ziel
des Buches ist es, Planende, Bauherren, Sachverstandige und Juristen
auf mogliche Mangel bezlglich des Barrierefreien Bauens hinzuweisen.
Der Zusammenhang von Gesetzen, Normen und rechtlichen Verordnungen
wird dargestellt.

Neben der Darstellung der rechtlichen Grundlagen des Barrierefreien
Bauens werden die technischen Randbedingungen erldutert. Hierbei werden
anhand zahlreicher Bildbeispiele bestehender Bauten hdufig auftretende
technische Méngel, im Vergleich zu den in den Normen enthaltenen funkti-
onalen Soll-Beschreibungen aufgezeigt und beschrieben.

Jochen Zweschper ist Fachanwalt flir Bau- und Architektenrecht und
Partner der Kanzlei Rechtsanwalte SZK (Hauptsitz: Wiesbaden). Er betreut
u.a. Offentliche, gewerbliche und private Auftraggeber, Architekten und
sonstige Planer sowie Bauunternehmen sowohl bei Abschluss der Bau-
und Architektenvertrage als auch baubegleitend und forensisch. Daneben
ist RA Zweschper regelmaBig als Referent bei Vortrdgen und Inhouse-
Schulungen sowie als Dozent tétig.

Reinhard Jahn ist als Architekt seit einigen Jahren bei der Planung und
Beratung auf dem Gebiet des Barrierefreien Bauens tatig. Als Gffentlich
bestellter und vereidigter Sachversténdiger der IHK Darmstadt fiir Schaden
an Gebauden ist er mit Bewertungen von Wohngebduden beztiglich der
barrierefreien Ausstattung standig befasst.

ISBN 978-3-8167-9332-8

78381

83816 793328H

9 ‘
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