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Ein toter Ast, ein parkendes Auto und ein Postfach ohne
Antworten

Es ist ein Montag im November. Uber Nacht ist ein Sturmtief durch die Region gezogen,
am frithen Morgen meldet sich ein Eigentiimer einer betreuten WEG: Auf dem Innenhof
liegt ein abgebrochener Ast. Er hat im Fallen die Heckscheibe und das Dach eines Mieter-
autos erwischt. Der Halter hat bereits einen Anwalt eingeschaltet. Die Frage steht im
Raum, bevor der erste Kaffee gebriiht ist: Wann wurde der Baumbestand zuletzt kontrol-
liert, durch wen, mit welchem Befund?

Der Verwalter durchsucht sein Postfach. Es gibt eine E-Mail vom Hausmeister aus dem
letzten Frihjahr, in der ,alles im grunen Bereich” steht. Es gibt keine Liste der Baume,
kein Protokoll, keine Fotos. Der Hausmeister sagt am Telefon, er habe selbstverstandlich
kontrolliert, ,wie immer”. Aber ein ,wie immer” liberzeugt weder den gegnerischen An-
walt noch im Zweifel den Richter. Die Verkehrssicherungspflicht ist erfiillt oder sie ist es

nicht — und wer sie erfiillt, muss es beweisen konnen.

Verkehrssicherungspflicht — was juristisch dahintersteht

Wer eine Gefahrenquelle eroffnet, muss dafiir sorgen, dass von ihr keine Gefahr fiir Dritte
ausgeht. Das ist der Kern jeder Verkehrssicherungspflicht. Bei einem bewohnten Grund-
stiick mit Zugang fiir Mieter, Lieferanten, Kinder und Besucher entsteht diese Pflicht aus §
823 BGB fiir jede deliktische Lage gegeniiber Auflenstehenden und aus § 280 Abs. 1 BGB im
Vertragsverhaltnis, also gegeniiber Mietern und Personen mit geschéftlichem Bezug. § 836
BGB regelt die spezielle Eigentimerhaftung bei Einsturz oder Ablosen von Teilen eines Ge-
baudes oder Werks.

Der entscheidende Unterschied liegt in der Beweislast. Im deliktischen Bereich muss der
Geschadigte das Verschulden grundsatzlich beweisen. Im Vertragsverhéltnis kehrt § 280
Abs. 1 Satz 2 BGB die Beweislast fiir das Verschulden um: Der Schuldner muss darlegen
und beweisen, dass er die Pflichtverletzung nicht zu vertreten hat. Fiir den Verwalter und
die WEG bedeutet das in der Praxis: Wenn Sie keine Dokumentation Ihrer Kontrollen vor-

legen konnen, gehen die Zweifel zu Ihren Lasten.

Der BGH hat diesen Malf3stab in mehreren Entscheidungen geschirft, etwa zu den Streu-
pflicht-Standards in BGH VI ZR 138/15 oder zur Baumkontrolle in BGH V ZR 311/02. Die
Rechtsprechung verlangt keine liickenlose Sicherheit, sondern Malinahmen, die ein ver-
standiger und umsichtiger Mensch in der jeweiligen Lage fiir notwendig halt. Genau das
sind die wiederkehrenden, dokumentierten Kontrollgange.



Wer haftet — der Vier-Quadranten-Blick

Die Frage, wer im Schadensfall einsteht, lasst sich in vier Rollen sortieren, die sich tiberla-
gern, aber nicht gegenseitig befreien.

Eigentiimer haften priméir nach § 823 BGB und erginzend nach § 836 BGB fiir Schéaden, die
von ihrem Grundstiick oder Gebdude ausgehen. Bei einer WEG trifft die Pflicht das Ge-
meinschaftseigentum, also die Auflenanlagen, Treppenhiuser, Hofe, Spielplitze,
Fassaden.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft als rechtsfahiger Verband ist Tragerin der Pflich-
ten am Gemeinschaftseigentum. In den meisten Schadensfillen geht es genau darum: ein
Treppenabsatz, der gestreut werden muss, ein Baum im Hof, eine Beleuchtung am
Hauseingang.

Der Verwalter schuldet nach § 27 WEG die ordnungsgemailie Verwaltung und nach dem
konkreten Verwaltervertrag die Organisation der Verkehrssicherung. Er muss nicht selbst
streuen oder Baume klettern, aber er muss die Pflichten an geeignete Personen iibertra-
gen, sie auswahlen und kontrollieren. Versdumt er die Auswahl oder die Aufsicht, haftet er
personlich gegeniiber der Gemeinschaft und im Auflenverhiltnis. Wo die Organisation der
Verkehrssicherung im Gesamtbild der Verwalterpflichten steht, ordnet der Ratgeber Auf-
gaben einer Hausverwaltung auf verwalter-suche.de ein.

Der Hausmeister schuldet aus seinem Werk- oder Dienstvertrag die operative Erfiillung
der ihm ubertragenen Aufgaben. Wird ihm die Streupflicht oder die Sichtkontrolle der
Baume vertraglich iibertragen, ist er primarer Adressat — aber die Auswahl- und Uberwa-
chungspflicht des Eigentiimers bleibt bestehen. Eine vertragliche Ubertragung befreit den
Eigentiimer nicht. Der BGH hat diese ,Pflicht zur Pflicht-Ubertragung” mehrfach betont:
Wer delegiert, muss priifen, ob der Empfanger geeignet ist, und muss stichprobenartig
kontrollieren.

Streupflicht — der Klassiker mit Tiicken

Die Streu- und Raumpflicht ist die meistgeklagte Verkehrssicherungspflicht in Deutsch-
land. Sie ergibt sich in der Regel aus der kommunalen Stralenreinigungssatzung, die die
Pflicht von der Stadt auf die Anlieger tibertragt.

Zeitlich gilt sie werktags etwa von 7:00 bis 20:00 Uhr, an Sonn- und Feiertagen meist erst
ab 8:00 oder 9:00 Uhr. Die genauen Zeiten variieren je Kommune und miissen im Einzelfall
in der ortlichen Satzung nachgesehen werden. Bei Berufsverkehr in Grolistadten greift die
Streupflicht haufig schon ab 6:30 Uhr.


https://www.verwalter-suche.de/ratgeber/aufgaben-hausverwaltung/
https://www.verwalter-suche.de/ratgeber/aufgaben-hausverwaltung/

Haufigkeit: Bei anhaltendem Schneefall oder fortlaufender Glattebildung reicht es nicht,
einmal morgens zu streuen. Es muss mehrfach kontrolliert und nachgestreut werden, so-
lange die Gefahrenlage anhalt.

Umfang: Pflichtig sind die Gehwege auf der Grundstiicksseite, Zugange zu den Hausein-
gingen, Treppen, Miillplatze, oft auch der Weg zur Tiefgarage. Eine Breite von etwa 1,20
Meter gentligt nach gangiger Rechtsprechung, sodass zwei Personen aneinander vorbeige-
hen konnen.

Material: Streusalz ist in vielen Kommunen aus Umweltgriinden verboten oder nur in
Ausnahmefallen erlaubt. Splitt, Granulat und Sand sind die zulassigen Alternativen. Nach
der Streuperiode muss das Material gekehrt und ordnungsgemalfl entsorgt werden.

Die Tiicke der Streupflicht liegt in der Beweisfiihrung. Wenn ein Mieter morgens um 7:30
Uhr sturzt und der Hausmeister behauptet, er habe um 6:45 Uhr gestreut, gewinnt die Sei-
te, die Belege beibringt: einen Eintrag im Kontrollbuch, ein Foto der gestreuten Flache mit
Zeitstempel, eine digitale Erledigungs-Quittung. Ohne Beleg verliert die Verteidigung an

Substanz.

Baumkontrolle nach FLL — der unterschatzte Risikobereich

Die FLL-Baumkontrollrichtlinie der Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung
Landschaftsbau, in der iiberarbeiteten Fassung 2020, ist der anerkannte fachliche Stan-
dard fiir die Baumkontrolle in Deutschland. Auch wenn sie keine Rechtsnorm ist, zieht die
Rechtsprechung sie regelmalflig als Maf3stab heran.

Sichtpriifung zweimal jahrlich ist der Regelfall: einmal im belaubten Zustand, einmal im
unbelaubten. Beide Kontrollen erfassen unterschiedliche Schadbilder — Pilzfruchtkorper
sind im Spatsommer sichtbar, Risse und Totholz im Winter. Geschulte Mitarbeiter wie ein
Hausmeister mit FLL-Sichtpriifungs-Schulung konnen diese Routine durchfiihren.

Eingehende Kontrolle ist erforderlich, sobald Auffalligkeiten im Sichtbefund auftreten.
Sie erfolgt durch einen zertifizierten Baumkontrolleur (FLL-zertifiziert oder ETT-Tree-
Worker mit entsprechender Qualifikation) und kann Methoden wie Schalltomografie, Zug-
versuche oder Bohrwiderstandsmessung umfassen.

MafRRnahmen reichen vom Einkiirzen einzelner Aste iiber Kronensicherungen bis zur voll-
standigen Fallung bei akuter Bruchgefahr.

Bestimmte Baumarten verdienen besondere Aufmerksamkeit. Pappeln neigen zu Astab-
bruchen, Robinien zu Sprodbruch, alte Eichen zu Trockenastbildung. In Hofsituationen
mit Spielpldatzen oder Stellplitzen darunter ist die Kontrollfrequenz nach oben
anzupassen.



Die Schnittstelle zur Predictive Maintenance ist offensichtlich: Baumdaten mit Vitalitéts-
trend, Standort und letzter Kontrolle erlauben es, Risiko-Badume friith zu identifizieren und
nicht erst dann, wenn der Sturm sie freilegt.

Spielplatz-Priifung nach DIN EN 1176

Wo eine WEG einen Spielplatz auf dem Gemeinschaftsgrund unterhalt, gilt die DIN EN
1176 fiir Spielplatzgeriate und Spielplatzboden. Sie definiert drei Inspektionsstufen.

Die visuelle Routine-Inspektion erfolgt etwa einmal pro Woche durch eine eingewiesene
Person — meist der Hausmeister. Gepriift werden offensichtliche Mangel: Glasscherben,
Vandalismus, lose Schrauben, defekte Sitzbretter.

Die operative Inspektion findet alle ein bis drei Monate statt und priift Funktion und Sta-
bilitdt — Schaukelketten, Befestigungen, VerschleifSteile.

Die jahrliche Hauptinspektion wird durch einen sachkundigen Priifer nach DIN EN 1176-7
durchgefiihrt. Sie umfasst die statische Beurteilung, Korrosionsschaden und die Priifung
des Fallschutzes.

Die Prifprotokolle gehoren in das Anlagenarchiv und unterliegen einer Aufbewahrungs-
frist analog zur BetrSichV von zehn Jahren — siehe dazu die Aufbewahrungsfristen-Uber-
sicht im Detail.

Treppen, Beleuchtung, Hausrecht

Uber Streupflicht, Biume und Spielplatz hinaus gibt es weitere wiederkehrende Pflichten,
die in der Hausverwaltung gerne libersehen werden, weil sie nicht so prominent sind.

Treppen unterliegen der DIN 18065. Stufenhohen miissen einheitlich sein, Handlaufe in
Hohe und Materialqualitat definiert, Stolperkanten diirfen nicht entstehen. Eine sichtbar
abgenutzte oder fehlende Anti-Rutsch-Kante auf der ersten Stufe einer Kellertreppe ist im
Schadensfall ein Eigentor.

Beleuchtung im Aullenbereich ist in DIN EN 12464-2 geregelt. Sie definiert Mindest-Lux-
Werte fiir Hauseingange, Wege, Tiefgaragen und Stellplatze. Eine ausgefallene Lampe an
einem Hauseingang, die zwei Wochen nicht ersetzt wurde, kann nach einem Sturz im
Dunkeln zur Pflichtverletzung werden.

Hausrecht und Verkehrsanordnung umfassen Schilder zur Schrittgeschwindigkeit in Hof-
einfahrten, Halte- und Parkverbote, Hinweise auf private Wege und das Spielen von Kin-
dern. Wo solche Schilder fehlen oder ihr Sinn nicht durchgesetzt wird, kann die Verkehrs-


http://127.0.0.1:61575/blog/posts/predictive-maintenance-wartungsprognose-ohne-iot-hype/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/archiv-aufbewahrungsfristen-hgb-ao-weg-betrsichv/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/archiv-aufbewahrungsfristen-hgb-ao-weg-betrsichv/

situation selbst zur Gefahrenquelle werden.

Dokumentation als Beweismittel

Wer ohne Dokumentation in einen Schadensprozess gerdt, hat im Vertragsverhaltnis
durch die Beweislastumkehr des § 280 Abs. 1 BGB nahezu keine Chance, sich zu entlasten.
Die Rechtsprechung verlangt zwar keine liickenlose Aufzeichnung jedes Schritts, aber sie
erwartet, dass der Schuldner darlegen kann, was er regelmiflig kontrolliert hat, durch
wen, mit welchem Befund.

Eine ordentliche Dokumentation in einer modernen Hausverwaltungs-Software erfasst:

¢ Datum und Uhrzeit des Kontrollgangs

¢ den ausfiihrenden Hausmeister oder Mitarbeiter mit Signatur

¢ den Kontrollumfang (Baume, Wege, Spielplatz, Beleuchtung)

¢ den Befund — unauffillig oder mit konkreten Mangelpositionen
¢ erganzende Fotos, idealerweise mit Geo-Tagging und Zeitstempel

¢ die abgeleiteten Folgeaufgaben bei festgestellten Mangeln

Diese Daten landen unveranderlich in einem Audit-Trail, aus dem im Streitfall nachgewie-
sen werden kann, dass die Pflicht erfiillt wurde — und dass nichts nachtraglich erganzt
oder geschont wurde.

Praxis-Beispiel — wie das Beweismittel die Haftung kippt

Eine WEG hat vier dltere Baume am Rand eines Innenhofs, der direkt an Stellplatze und ei-
nen kleinen Spielplatz grenzt. Der Verwalter hat im Verwaltervertrag mit dem Hausmeis-
ter die Sichtkontrolle nach FLL festgelegt: zweimal jahrlich, jeweils im April und Oktober,
mit standardisiertem Protokoll je Baum fiir Stamm, Krone, Verankerung, Umgebung.

Im April lauft der Hausmeister die Baume ab, fotografiert jeden Stamm und die Krone, do-
kumentiert pro Baum ,unauffillig — keine Malinahme erforderlich”. Die Erledigung wird
in der Software signiert und mit Zeitstempel und Geo-Tag der Fotos verkniipft.

Im Juli zieht ein heftiges Sommergewitter mit Sturmboen durch. Ein Ast eines der Baume
bricht ab und beschadigt ein Auto. Der Halter klagt gegen die WEG.

Der Verwalter legt das April-Protokoll vor: eine plausible, vollstandige, fachlich korrekte
Sichtkontrolle. Der gerichtliche Sachverstandige stellt fest, dass der Astbruch durch eine
windbedingte Bruchlast entstand, die bei der vorangegangenen Sichtkontrolle nicht er-


http://127.0.0.1:61575/blog/posts/audit-trail-mutationen-revisionssicherheit-append-only/

kennbar war. Die FLL-Routine wurde eingehalten, die Pflicht erfiillt. Der Schaden geht zur
Haftpflichtversicherung der WEG, der Verwalter haftet nicht personlich, die Versicherung
reguliert ohne Regress.

Ohne das Protokoll hitte der Verwalter im selben Verfahren erklaren miissen, dass er
»selbstverstandlich kontrolliert” habe. Die Frage des Richters ware die einzige relevante:
,Wo ist der Beleg?”

Wie ImmoGenio das umsetzt

Im Datenmodell von ImmoGenio leben die Verkehrssicherungs-Routinen in den Tabellen

tasks und task_templates . Ein Template beschreibt die wiederkehrende Aufgabe abs-
trakt — zum Beispiel ,,Streupflicht-Tour Werktag morgens”, ,Baumkontrolle April”, ,Spiel-
platz-Sichtpriifung wochentlich” oder ,Beleuchtungspriifung Wechsel der Sommerzeit”.
Aus den Templates erzeugt die Saison-Logik konkrete Aufgaben in der Tabelle tasks , die
den Hausmeistern in einem Task-Board zugewiesen werden.

Die Erledigung wird in hausmeister_erledigungen gespeichert — mit Signatur, Zeitstem-
pel, GPS-Position der Mobil-Anwendung und Foto-Anhangen. Jede Erledigung ist mit der
Liegenschaft, der Aufgabe und dem ausfiihrenden Mitarbeiter verkniipft. Bei einem Scha-
densfall l1asst sich in Sekunden filtern: alle Erledigungen zu Liegenschaft X im Zeitraum Y,
sortiert nach Aufgabentyp.

Saison-Templates greifen fiir die wetterabhingigen Pflichten. Streupflicht-Touren werden
im ersten und vierten Quartal automatisch ins Task-Board geschrieben, Baumkontrollen
im April und Oktober. Spielplatz-Sichtpriifungen werden wochentlich erzeugt, Beleuch-
tungs-Checks zweimal jahrlich.

Konkrete Template-Beispiele aus laufenden Bestdnden:

e Streupflicht-Tour Werktag 06:30-07:00” mit Pflichtfeldern Schneehohe, gestreut mit
Splitt, Foto am Hauseingang

e _Baumkontrolle April / Oktober” je Baum mit Sichtpriifung Stamm, Krone,
Verankerung, Foto und FLL-Standardbefund

e Spielplatz-Sichtpriifung wochentlich” mit Checkliste Gerite, Sitzbretter, Sandkasten,
Fallschutz

¢ ,Beleuchtungspriifung Frihjahr / Herbst” mit Lux-Stichprobe an Hauseingang,
Tiefgarage, Miillplatz

Die fertigen Templates entlasten den Verwalter doppelt: Er muss die Routinen nicht jedes
Jahr neu organisieren, und er hat im Streitfall jedes Protokoll auf Knopfdruck.



Verbindung in andere Bereiche

Die Verkehrssicherungs-Routinen sind nicht isoliert, sondern Teil eines groferen operati-
ven Systems. Sie greifen mit dem Hausmeister-Task-Board ineinander, wo wiederkehren-
de Aufgaben, Einzelauftrage und Sonderprojekte in einer Pipeline laufen. Sie speisen den
Audit-Trail, der die Erledigungen revisionssicher festhailt. Sie bilden die rechtliche Klam-
mer um die Predictive Maintenance, bei der Aufzug, Liftung und andere Risiko-Anlagen
in derselben Disziplin kontrolliert werden miissen. Und Anfragen aus der Bewohnerschaft
— gerade kritische Hinweise auf abgebrochene Aste oder gestiirzte Personen — laufen
iber das Anfrage-Management und konnen direkt einen Verkehrssicherungs-Task
auslosen.

Grenzen — was v1 noch nicht kann

Wir sind ehrlich, wo das System heute steht.

Eine Wetter-Trigger-Logik, die bei Schneevorhersage automatisch eine Streu-Tour anlegt,
ist nicht implementiert. Die Schnee-Saison-Templates erzeugen Aufgaben kalendarisch,
nicht meteorologisch. Die operative Verantwortung, bei akuter Wetterlage zu agieren,
bleibt beim Hausmeister.

Eine FLL-konforme Baumdaten-Datenbank mit Standortpolygonen, Baumarten-Stamm-
daten und Vitalitatstrend ist als manuelle Pflege im Anlagenmodul vorhanden, nicht aber
als integrierte Kataster-Funktion mit GIS-Anbindung.

Die GPS-getrackte Hausmeister-Route als Beweismittel fiir tatsdchlich abgegangene Wege
existiert nicht. Erledigungen tragen GPS-Punkte je Foto, aber keine kontinuierliche Track-
Aufzeichnung.

Diese Liicken sind benannt — sie stehen auf der Roadmap, aber sie sind noch nicht pro-
duktiv. Wer sie heute braucht, muss sie ergdnzend abbilden.

Wo wir stehen

Das Task-Board mit tasks und task_templates lauft produktiv. Die hausmeister_erledi-
gungen mit Signatur, Foto und Zeitstempel werden in den ersten Bestianden genutzt. Die
Saison-Templates fiir Streupflicht und Baumkontrolle sind als Vorlagensatz vorbereitet
und werden im Sommer-Release ausgerollt. Die Anbindung an den Audit-Trail ist
vollstandig.


http://127.0.0.1:61575/blog/posts/hausmeister-vertrag-task-board-kanban-gantt/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/audit-trail-mutationen-revisionssicherheit-append-only/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/predictive-maintenance-wartungsprognose-ohne-iot-hype/
http://127.0.0.1:61575/blog/posts/anfrage-management-email-triage-ticketing-hausverwaltung/

Der Engpass liegt nicht in der Technik, sondern in der organisatorischen Disziplin: Tem-
plates miissen einmal pro WEG angepasst, Hausmeister geschult, Erledigungs-Quittungen
wirklich vor Ort und nicht abends am Schreibtisch erfasst werden. Ist diese Disziplin eta-
bliert, wird die Beweislastumkehr aus dem juristischen Risiko zum dokumentarischen
Vorteil — und genau das ist der Punkt, an dem ImmoGenio den Unterschied macht.

Zusammenfassung

Die Verkehrssicherungspflicht ist kein abstraktes Risiko, sondern eine Sammlung konkre-
ter, wiederkehrender Routinen — Streupflicht, Baumkontrolle, Spielplatz-Inspektion, Be-
leuchtung, Treppen. Wer sie nicht dokumentiert, verliert im Schadensfall durch die Be-
weislastumkehr im Vertragsverhaltnis fast immer. Wer sie als digital quittierte Aufgabe in
einer Hausverwaltungs-Software fiihrt, kehrt das Verhaltnis um: Aus dem juristischen Ri-
siko wird ein Stapel Belege, die im Zweifel die personliche Haftung des Verwalters
ausschlief3en.

ImmoGenio liefert die Bausteine — Tasks, Templates, Erledigungen mit Signatur, Audit-
Trail. Was bleibt, ist die Disziplin, sie konsequent zu nutzen. Wer das tut, schlaft ruhiger,
wenn nachts der nachste Sturm durchzieht.

Kontakt

Sie verwalten WEG-Bestande mit altem Baumbestand, Spielplatzen oder kritischen Au-
Renanlagen und mochten Thre Verkehrssicherungs-Routinen sauber dokumentieren? Wir
zeigen Thnen, wie das Task-Board mit Saison-Templates und der Audit-Trail in ImmoGenio

zusammenspielen.

Schreiben Sie an kontakt@immogenio.de oder vereinbaren Sie ein Gesprach tiber immo-

genio.de.
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