Unser Zeichen Sachbearbeiter Augsburg, den
398/12WR Reisser Willi/Reisser 12. August 2012

Schadensfall in Praxis- und Kanzleigebaude
Barrierefreiheit und Treppensicherheit bei bestehenden baulichen Anlagen

Sehr geehrte Damen und Herren,

zu lhrer Anfrage nehme ich gerne Stellung, wobei zunéchst der Sachverhalt (1), die
grundsatzlichen Anforderungen der Bayerischen Bauordnung an das Gebaude (2) und der
vorhandene Widerspruch zu den gesetzlichen Bestimmungen (3) dargestellt werden.
AnschlieBend gehe ich sowohl auf konkreten Handlungserfordernisse fir Eigentimer und
Verfugungsbefugte (4), die zivilrechtliche Verantwortlichkeit von Eigentimer und
Verflgungsbefugten (5), sowie auf Regulierungsfragen aus Sicht des Haftpflichtversicherers
(4) ein.

1. Sachverhalt:

Das in Minchen im Jahr 1902 als Wohnhaus mit jeweils einer groRen Wohnung pro Etage
errichtete Gebaude weist folgende Nutzungen auf:

- EG Arztpraxis

- 1.0G Steuerkanzlei

- 2.0G zwei Wohnungen
- DG zwei Wohnungen.

Das Gebaude wurde 2006 komplett renoviert.

Die durchgehend in Holz ausgefilhrte Treppe wurde im Originalzustand belassen. Die
Treppe ist geschlossen (sie verfugt Uber Setzstufen). Es gibt Unterschneidungen und nach
vorne hin abgetretene, leicht rutschige Treppenstufen. Es handelt sich um eine
halbgewendelte Treppe mit geraden und verzogenen Treppenstufen. Einzelne Stufen sind
bis zu ca. 2,00 m breit (Eckstufen) und haben deshalb unterschiedliche Auftrittsbreiten.

Aus Grinden der Ubersichtlichkeit darf ich die vorgefundenen TreppenmafRe den
Normmalf3en fir Treppen nach der DIN 18 065 ,Gebaudetreppen, Begriffe, Messregeln,
HauptmalRe* (Stand 2011) gegeniiberstellen:

Parameter vorhandenes Mafl3 Mafe gemal der DIN 18 065
- Stufenhdhe/Steigung 18,4cm—18,6 cm 14 cm bis 19 cm
- Auftrittstiefe 27,5cm - 30,0 cm 26 cm bis 32 cm
- Unterschneidung 3,0cm bei Unterschneidung muss die
Auftrittstiefe mind. 26 cm betragen
- nutzbare Treppenbreite 162 cm zwischen Wand und Innenseite

des Handlaufs bzw. zwischen den
Innenseiten der Handlaufe 100 cm
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2. Anforderungen der Bayerischen Bauordnung
2.1.  Offentlich zugangliches Gebaude

Auch wenn sich im 2. Obergeschol3 und im Dachgeschol? Wohnungen befinden, handelt es
sich bei dem Praxis- und Kanzleigebdude um ein 6ffentlich zugangliches Gebé&ude i. S. von
Art. 48 Abs. 2 BayBO.

Offentlich zugangliche Gebaude sind nach Art 48 Abs. 2 BayBO insbesondere

- Einrichtungen der Kultur und des Bildungswesens (Nr. 1),
- Tageseinrichtungen fur Kinder (Nr. 2),

- Sport- und Freizeitstatten (Nr. 3),

- Einrichtungen des Gesundheitswesens (Nr. 4),

- Buro-, Verwaltungs- und Gerichtsgebaude (Nr. 5),

- Verkaufsstatten, Stellplatze (Nr. 6),

- Garagen und Toilettenanlagen (Nr. 9).

Gemald dieser gesetzlichen Definition handelt es sich vorliegend ohne Zweifel um ein
offentlich zugangliches Gebédude nach Art. 48 Abs. 2 Nr. 4 (die Arztpraxis ist eine
Einrichtung des Gesundheitswesens) und Art. 49 Abs. 2 Nr. 5 (die Steuerkanzlei fallt unter
Biro-, Verwaltungs- und Gerichtsnutzung).

2.2.  Baurechtliche Anforderung an 6ffentlich zugangliche Gebaude

Solche Gebaude missen in den, dem allgemeinen Besucherverkehr dienenden Teilen von
Menschen mit Behinderung, alten Menschen und Personen mit Kleinkindern barrierefrei
erreicht und ohne fremde Hilfe in der allgemein Ublichen Weise zweckentsprechend genutzt
werden kénnen (Art. 48 Abs. 2 Satz 1 BayBO). An offentlich zugéangliche Gebaude werden
erhohte Anforderungen gestellt; sie missen u. a. durch einen Eingang mit einer lichten
Durchgangsbreite von mindestens 0,90 m stufenlos erreichbar sein. Vor Tiren muss eine
ausreichende Bewegungsflache vorhanden sein. Treppen missen an beiden Seiten
griffsichere Handlaufe erhalten, die Uber Treppenabsatze und Fensterdffnungen sowie Uber
die letzten Stufen zu fuhren sind. Die Treppen mussen Setzstufen haben. Flure missen
mindestens 1,50 m breit sein.

2.3.  Baurechtliche Anforderungen an Treppen

Fur reine Wohngebaude gelten die grundlegenden Sicherheitsanforderungen an Treppen
nach Art. 32 Abs. 6 Satz 1 BayBO. Danach missen Treppen einen festen und griffsicheren
Handlauf haben.

Fir Gebdude mit mehr als zwei nicht stufenlos erreichbaren Wohnungen (vorliegend
befinden sich im 2. OG und im DG insgesamt 4 Wohnungen), aber auch soweit es die
Verkehrssicherheit dort erfordert, fordert Art. 32 Abs. 6 Satz 2 Handlaufe auf beiden Seiten
und bei gro3er nutzbarer Breite auch Zwischenhandlaufe.

An Treppen in offentlich zuganglichen Gebauden stellt die Bayerische Bauordnung erhéhte
Anforderungen im Sinne der Barrierefreiheit nach Art. 48 Abs. 4 Satz 6 und Satz 7 (siehe
oben 2.2)).

Neben den Art. 32 und 48 BayBO gilt fir Gebaudetreppen die DIN 18 065 ,Gebaudetreppen
- Begriffe, Messregeln, HauptmalRle (Stand: 2011).
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Anforderungen an die Verkehrssicherheit von Verkehrswegen und Treppen innerhalb des
Gebéaudes stellt auch die Arbeitsstattenrichtlinie, ASR 17/1,2 fir Verkehrswege und Treppen.

2.4.  Generelle Anforderungen an die Verkehrssicherheit

Gemald Art. 14 Abs. 1 BayBO miuissen ,bauliche Anlagen .... verkehrssicher® sein. Die
Vorschrift gilt fur bauliche Anlagen mit all ihren Teilen. Art. 14 BayBO knipft an die
zivilrechtliche Verkehrssicherungspflicht (§ 823 BGB) an und stellt die offentlich-rechtliche
Forderung der Verkehrssicherheit neben sie.

Danach muss die innere Verkehrssicherheit der baulichen Anlage gegeben sein. Wer durch
eine bauliche Anlage oder ihre Nutzung Gefahrenquellen schafft, soll diejenigen
Vorkehrungen treffen, die zur Abwendung der daraus drohenden Gefahren notwendig sind
(siehe Koch/Molodovsky/Famers, Kommentar zur BayBO, Rd.-Nr. 1 zu Art. 48). Die
Vorschrift dient dem Schutz der Bewohner, Benutzer und Besucher der baulichen Anlage.

Die Verkehrssicherheit der baulichen Anlage setzt u. a. voraus, dass die allgemein
zuganglichen Verkehrsflachen einwandfrei begehbar sind. Diese Forderung gilt
insbesondere flr Boden, Flure und Treppen. Die Verkehrsflachen missen trittsicher, ohne
Rutsch-, Stolper- und Absturzgefahr begehbar sein. Die allgemein zugénglichen
Verkehrsflachen missen bei Tag und Nacht ausreichend belichtet oder beleuchtbar sein
(Koch/Molodovsky/Famers, a. a. O., Rd.-Nr. 16 zu Art. 48).

2.5.  Umfassender Geltungsbereich der Arbeitsstattenverordnung

Die EG-Richtlinie ,Arbeitsstatten” (89/654/EWG), ABL. EG Nr. L 393 wurde durch Art. 4 der
Verordnung zur Umsetzung von EG-Einzelrichtlinien zur EG-Rahmenrichtlinie vom 4.
Dezember 1996 (BGBI. | S. 1841) in deutsches Recht umgesetzt. Die Arbeitsstattenrichtlinie
(ASR) gilt neben dem gewerblichen Bereich auch fir die Land- und Forstwirtschatft, fur die
Freien Berufe (z. B. Arzte, Notare, Architekten, Steuerberater, Versicherungsmakler), fur
Unternehmen ohne Erwerbscharakter (z. B. Schulen, gemeinniitzige Krankenhauser), fur
Religionsgemeinschaften, caritative Einrichtungen und fur die 6ffentliche Verwaltung (Bund,
Lander, Gemeinden usw.).

Zu den Arbeitsstatten gehdren auch Verkehrswege und Treppen. Sie missen so beschaffen
und bemessen sein, dass sie nach ihrem Bestimmungszweck sicher begangen werden
konnen. Trittflachen von Treppen, in denen mit besonderer Rutschgefahr zu rechnen ist,
missen entsprechend rutschhemmend ausgefihrt sein (ASR 17/1,2 Nr. 4 — Allgemeine
Sicherheitsanforderungen).

Handlaufe sollen dem Treppenbenutzer einen sicheren Halt bieten. Sie missen so geformt
sein, dass sie ein sicheres Umgreifen ermdglichen. An den freien Seiten der Treppen
mussen Handlaufe ohne Unterbrechung Uber den gesamten Treppenlauf gefihrt werden.
Die Enden der Handlaufe missen so gestaltet sein, dass man daran nicht hédngenbleiben
oder abgleiten kann.

Treppen mussen einen Handlauf haben; der Handlauf sollte in Abwértsrichtung gesehen an
der rechten Treppenseite angebracht sein. Treppen mussen, wenn die Stufenbreite mehr als

1,50 m betragt, auf beiden Seiten Handlaufe haben (ASR 17/1,2 Nr. 5 — Geléander und
Handlaufe).

2.6.  Anwendbarkeit der DIN 18 065 nach Einfuhrung als technische Baubestimmung
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Die DIN 18 065 ist in Bayern geltendes Recht, da in die Liste der als Technische
Baubestimmungen eingefiihrten technischen Regeln nach Art. 3 Abs. 2 Satz 1 BayBO
aufgenommen.

Verstol3e gegen die als Technische Baubestimmungen eingefuhrten technischen Regeln
kénnen zivilrechtliche Haftungs- und Schadenersatzanspriiche gegen den Bauherrn
begrinden (Kommentar zur BayBO, Simon/Busse, Rd.-Nr. 318 zu Art. 3).

Die Normmalfie der DIN 18 065 ,Gebdudetreppen — Begriffe, Messregeln, Hauptmalle*
geben Ausfiihrung und MalRe fir die sichere Gestaltung von Treppen vor. Diese
Abmessungen kommen nicht von ungefahr und sind nicht willkirlich festgelegt! Sie
orientieren sich an dem ungestorten, natirlichen Bewegungsrhythmus des Menschen.
Treppensteigen ist eine von Kindesbeinen an hochgelibte Tatigkeit. Beim Begehen einer
Treppe lauft ein eingespielter Bewegungsrhythmus ab, der auf die zu Beginn erfassten
Treppenparameter (Abmessungen, Oberflachenzustand usw.) eingestellt ist. Dieser
automatisierte Ablauf bedeutet fir die Treppen steigende Person eine psychische Entlastung
(so Bundesanstalt fur Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin, Schriftenreihe Technik Nr. 28,
August 2003).

Gestaltungsmangel von Treppen liegen in der Regel an einer ungenligenden, schlechten
Anpassung der baulichen Parameter an den menschlichen Bewegungsrhythmus. Parameter
sind die Abmessungen von Stufen und Podesten, die Beschaffenheit von Auftrittsflachen und
Stufenkanten, u. w. m.

Der Mensch gerat aufRer Tritt, wenn zum Beispiel

- die Stufen- und Podestmafen nicht mit den normalen Schrittlangen tbereinstimmen,
- Stufenkanten kaum erkennbar oder rutschig sind,
- Stufenhohen sich im Verlauf der Treppe andern,

In diesem Fall ist die Treppe auch nicht mehr verkehrssicher.

Im Regelfall werden die relevanten DIN-Vorschriften auch Bestandteil von privatrechtlichen
VOB- und Bauvertragen im weitesten Sinne. Denn sie verkorpern in aller Regel die allgemein
anerkannten Regeln der Baukunst und Technik (siehe Art. 3 Abs. 2 Satz 4 BayBO).

2.7.  Weitere technische Baubestimmungen

Technische Baubestimmungen fiir bauliche MalRBhahmen zugunsten Behinderter und alter
Menschen enthalten folgende DIN-Vorschriften, welche jedoch (in Bayern) nicht nach Art. 3
Abs. 2 BayBO eingefiihrt sind. Sie sind deshalb Orientierungswerte bei der Auslegungen der
verschiedenen Anforderung an die Barrierefreiheit nach Art. 48 Abs. 1- 3 BayBO:

DIN 18 024 Teil 1 Bauliche MaRRnahmen fur Behinderte und alte Menschen im
offentlichen Bereich; Planungsgrundlagen; Stral3en, Platze und Wege
(Stand: 1998).

DIN 18 024 Teil 2 Bauliche MaRRhahmen fur Behinderte und alte Menschen im
offentlichen Bereich; Planungsgrundlagen; 6ffentlich zugangliche
Gebaude (gultig von 1996 bis 2011).

DIN 18 025 Teil 1 Barrierefreie Wohnungen; Wohnungen fir Rollstuhlbenutzer,
Planungsgrundlagen (Stand: 1992).

DIN 18 025 Teil 2 Barrierefreie Wohnungen; Planungsgrundlagen (Stand: 1992).
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DIN 18 040 Teil 1 Barrierefreies Bauen — Planungsgrundlagen — Teil 1: Offentlich
zugéngliche Gebaude (Stand: 2011) hat DIN 18 024 Teil 2 abgeltst

Die DIN 18 040 Teil 1 stellt dar, unter welchen technischen Voraussetzungen bauliche
Anlagen barrierefrei sind und konkretisiert damit die Anforderungen, welche Art. 48 BayBO
an barrierefreien Zugang und Nutzung 6ffentlich zugéanglicher Gebaude stellt.

2.8.  Nachtragliche Anforderungen an bestehende bauliche Anlagen

Gemal3 Art. 3 Abs. 1 Satz 1 der Bayerischen Bauordnung sind bauliche Anlagen so instand
zu halten sind, dass die offentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben und
Gesundheit nicht gefahrdet werden. Dies gilt auch fir zwischenzeitlich eingetretene
Verscharfungen von bauordnungsrechtlichen Vorschriften.

Bei bestandsgeschitzten bzw. bereits bestehenden baulichen Anlagen kénnen die
Bauaufsichtsbehtrden gemaR Art. 54 Abs. 4 BayBO Anforderungen stellen, wenn das zur
Abwehr von erheblichen Gefahren flir Leib und Gesundheit erforderlich ist.

Nachtragliche Anforderungen an bereits bestehende bauliche Anlagen soll die
Bauordnungsbehdrde an Anlagen nach Art. 48 Abs. 2 BayBO — somit auch fir das hier
gegenstandliche Gebdude - stellen, wenn das technisch mdglich und dem Eigentimer
wirtschaftlich mdoglich ist. ,Soll“ bedeutet ,muss”, wenn nicht sachliche Grinde
ausnahmsweise davon befreien.

Verantwortlich fir die Beachtung der Anforderungen aus Art. 3, 14, 32 und 48 BayBO sind
selbstverstandlich die Eigentimer und die Verfugungsberechtigten.

Die Eigentimer und die Praxis- und Kanzleiinhaber dirfen nicht auf fehlende behdrdliche
Anordnungen verweisen und darum tatenlos zuwarten. Sie sind vielmehr gesetzlich
verpflichtet, selbststandig tatig zu werden, wann immer der Bestand gegen gesetzliche
Vorschriften verstof3t und dadurch Gefahren Leben und Gesundheit hervorgerufen werden
sollten. Keiner kann sich darauf berufen, dass Anordnungen der Bauordnungsbehdrde nicht
vorliegen bzw. dass das Gebaude irgendwann einmal von der Baupolizei abgenommen
worden sei.

Wenn Eigentimer und Verflgungsberechtigte untétig bleiben, soll die Baubehtrde diese
Nachristung fordern und durchsetzen. Dies ist nachvollziehbar und gilt auch fiir den Bereich
des barrierefreien Bauens. Denn barrierefreies Bauen bliebe ohne jede Breitenwirkung,
wenn der Baubestand nicht in breitem Umfang erfasst werden koénnte
(Koch/Molodovsky/Famers, a. a. O., Rd.-Nr. 70 zu Art. 48).

3. Widerspruch der Treppenanlage zu Gesetz, Arbeitsstattenrichtlinie und DIN
3.1.  Verstold gegen Art. 48 Abs. 4 BayBO und DIN 18 040 Teil 1

Weil es sich vorliegend um eine Treppe in einem o6ffentlich zugangliches Gebaude i. S. von
Art. 48 Abs. 2 Satz 2 Nr. 4 und Nr. 5 BayBO handelt, ist neben Art. 32 Abs. 6 Satz 2 BayBO
auch Art. 48 Abs. 4 Satz 6 BayBO einschlagig, wonach die Treppe beidseitig mit
griffsicheren Handlaufen, die Uber Treppenabsatze und Fenstertffnungen sowie Uber die
letzten Stufen zu fuhren sind, auszustatten ist. Nachdem die Nachristung mit griffsicheren
Handlaufen fur Eigentimer und Verfilgungsberechtigte technisch (ohne weiteres) mdoglich
und wirtschaftlich zumutbar ist, besteht fiir diese eine Nachrustungspflicht.

Seite 5von 7



Somit stellt sich die Treppe aus diesen Griinden als nicht verkehrssicher dar.

3.2.  Verstol3 gegen Art. 14 BayBO und der Arbeitsstéttenrichtlinie

Hinsichtlich der Rutschhemmung wird fir Treppenstufen mindestens die Bewertungsgruppe
R 9 gefordert. Anhand eines haptischen Vergleichs (z. B. mit einer Fliese gekennzeichnet mit
dem Wert R 9) kbénnen auch Laien unschwer feststellen, ob R 9 vorliegend unterschritten ist.
Davon ist auszugehen.

Um ein Abgleiten zu verhindern, sollten rutschhemmende Stufenkanten-Zusatzsysteme
(Kantenprofile, -streifen 0. 4.) bei Treppen mit einer Steigung/Neigung von mehr als 30 ° eine
Mindestbreite von 30 mm haben und unmittelbar an der Vorderkante angebracht sein.

Die erste und letzte Treppenstufe sollte zudem farblich markiert werden
(Stufenkantenmarkierung).

Somit stellt sich die Treppe aus mehreren Griinden als nicht verkehrssicher dar.

4. Konkrete Handlungserfordernis fur Eigentimer und Verfigungsbefugte

Die Tatsache, dass die vorliegende Treppe gegen mehrere Bauvorschriften verstof3t und als
nicht verkehrssicher eingestuft werden muss, bedeutet, dass im Schadensfall
zivilrechtlichen Haftungs- und Schadensersatzanspriiche gegen Eigentimer und
Verfigungsbefugte ausgeltst werden (siehe oben).

Allein schon dieser Umstand sollte dazu motivieren, die Treppe mit entsprechenden
technischen Einrichtungen derart nachzurlisten, so dass die gegebenen Gefahren auf ein
maogliches Minimum reduziert werden.

Hierzu empfehlen sich folgende Mal3hahmen:

- Farbliche Markierung der ersten und letzten Treppenstufe.

- Nachristung der Treppe mit einem wandseitigen und
durchlaufenden, griffsicheren Handlauf.

- Nachristung der Stufen mit rutschhemmenden Stufenkanten-Zusatzsysteme
(Kantenprofile, -streifen o. &.).

5. Zivilrechtliche Haftung von Eigentiimern und Verfigungsbefugten

Verantwortlich fur die Beachtung der Anforderungen aus Art. 1, 14, 36 und 48 BayBO sind,
wie dargelegt, die Eigentimer und die Verfigungsberechtigten. Keiner der Verantwortlichen
kann sich darauf berufen, dass das Geb&ude irgendwann einmal von der Baupolizei
abgenommen worden sei bzw. dass keine behérdliche Anordnung vorliege.

Dies fuhrt auch zu zivilrechtlichen Schadensersatzverpflichtungen der Verantwortlichen. Der
Grundsatz im zivilrechtlichen Haftungs- und Schadensersatzrecht besagt, dass derjenige,
der den Publikums- und Kundenverkehr zuldsst, auch fir die Folgen aus gegebenen
Gefahren, somit fiir Personen- und Sachschaden einzustehen hat.

Der Praxisinhaber ist somit verantwortlich fir die Gefahrbeseitigung von der
Hauseingangstur bis zur Praxistir; der Inhaber der Steuerkanzlei ist verantwortlich fur den
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Bereich von der Hauseingangstir bis zu seiner Kanzleitir. Die Eigentimer sind fir die
Verkehrssicherheit im Gesamtgebaude verantwortlich.

Da es sich vorliegend nicht um eine Eigentimergemeinschaft handelt, so sind haftbar allein
der Eigentimer und die Verfigungsbefugten.

6. Deckungspflicht fir Haftpflichtversicherer

Haftpflichtversicherer und Krankenversicherer treten in aller Regel bei Sach- und
Personenschaden ein, wenn diese auf Treppenstlrze zurlickgehen, ohne dass bislang
erkennbar wiirde, dass Regress bei Eigentiimern und Verfigungsbefugten genommen wird,
wenn diese die fehlende Verkehrssicherheit und damit fir die daraus entstandenen
Personen- und Sachschaden verantwortlich sind.

Dies mag am fehlenden Wissen der Versicherer liegen, koénnte sich jedoch schon bald
andern, weil sowohl das offentliche Bewusstsein fur Barrierefreiheit zunimmt, als auch die
Alterung der Bevolkerung und damit einhergehend die anfallenden Schadenssummen. Diese
Entwicklung konnte recht bald zu einem Kurswechsel bei den Versicherern fuhren, so dass
diese dann Regress bei den Versicherten nehmen, die dafir verantwortlich sind, dass die
baulichen Anlagen sicher sind und in sicherem Zustand gehalten werden.

gez.

Willi Reisser
Rechtsanwalt
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