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1. Hintergrund

1.1. Anforderungen

Beim Bauen liegt das Hauptaugenmerk zumeist bei den Gebauden, also im Hochbau. Dabei
darf der Tiefbau keinesfalls vernachlassigt werden. Tiefbau umfasst das Teilgebiet im Bausek-
tor, das sich mit der Planung und Errichtung von Bauwerken befasst, die sich an bzw. unterhalb
der Erdoberflache befinden. Der Begriff Tiefbau fasst z.B. Stra’en- und Wegebau, Erdbau,
Grundbau, Kanalbau und Spezialtiefbau (z.B. Absicherung, Tiefgrindung) und soll den Be-
reich vom Hochbau abgrenzen.

Im Gebaudesektor werden insbesondere Erdarbeiten, die das Baugrundsttick fur den Rohbau
vorbereiten, als Tiefbauarbeiten bezeichnet. Dabei umfassen die Arbeiten z.B. die Vorarbeiten
fur den Erdaushub, den Aushub der Baugrube, die Grindung selbst, die Nachbearbeitung,
aber auch die Verlegung von Versorgungsleitungen im Erdreich. Dazu gehéren u.a. Bodenab-
trag, Erdmengenbewegung, Bodenverflllungen, Aufflllungen und Aufschittungen, Bodenaus-
hub fur Graben, Bodenverbesserungsarbeiten, Tiefgrindungen, Fundamentaushub und Her-
stellung von Baugruben fur Gebaude. Erdarbeiten im Zuge der Gebaudeerstellung werden den
Rohbauarbeiten zugeordnet. Beim Hausbau betrifft dies vor allem Arbeiten an Keller, Funda-
ment oder Erschliefung. Die Tiefbauarbeiten bilden unter anderem die Grundlage fur die
Standsicherheit eines Gebaudes und sollten daher sorgfaltig und zwingend von Experten vor-
bereitet und geplant sowie von Fachfirmen durchgefiihrt werden. Mangel und Schaden im Tief-
bau sind spater nur schwer zu lokalisieren und noch schwieriger bzw. kostenintensiver zu be-
seitigen. Aus diesem Grund bilden im Bereich Tiefbau die detaillierte Planung auf Basis um-
fassender Voruntersuchungen - Stichwort Baugrunduntersuchung - und die fachgerechte, der
Planung entsprechende Ausflhrung die Grundlagen zur Schadenvermeidung. Zudem ist das
konsequente Einhalten der einschlagigen Technischen Regeln und Normen von hoher Bedeu-
tung, um bei Tiefbauarbeiten Schaden zu vermeiden.

Der VHV Bauschadenbericht Tiefbau 2020/21 /2/ bietet dem Leser einen aktuellen und um-
fassenden Uberblick zur Thematik von Bauschaden und -Mangeln, die auch in der taglichen
Baupraxis im Tiefbausektor vorkommen. In Kapitel 2 dieser Kurzstudie finden Sie als Auszug
aus dem VHV Bauschadenbericht Tiefbau einen Uberblick (iber die Entwicklung und den ak-
tuellen Status in diesem so wichtigen Bereich des Bausektors.

1.2. Vertrag

Der Tiefbaubereich, d.h. die Erdarbeiten bei der Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern,
fallt bei schlusselfertig hergestellten Gebauden haufig in das Gewerk der Rohbauunternehmen
und ist damit Teil der Baubeschreibung. Der Vertrag mit den entsprechenden Vereinbarungen
und die Baubeschreibung des jeweiligen Gebaudes haben beim Bauen eine grof3e Bedeutung.
Eine detaillierte Baubeschreibung und ein ausgewogener Vertrag beschreiben genau, was der
Kunde will und was der Planer oder Bauunternehmer zu leisten hat. Doch in der Praxis werden
die einzelnen zu erbringenden Leistungen haufig nur oberflachlich oder missverstandlich be-
schrieben. Das fuhrt wahrend der Ausfihrung wiederum oft zu Konflikten dartber, was eigent-
lich gewollt bzw. zu erflillen war. Genauigkeit ist beim Bauvertrag und der Baubeschreibung
also das oberste Gebot. Auftraggeber sollten genau priifen (lassen), ob tatsachlich alles exakt



so im Vertrag steht, wie sie sich das (Bau-)Werk vorstellen. Dazu gehdren auch die Erdarbei-
ten mit allen notwendigen Leistungen, die ein sicheres, tragfahiges Fundament fir das Ge-
baude ausmachen. Jeder Bauherr hat ein Recht auf ein mangelfreies Werk — dieses muss
vom jeweiligen Auftragnehmer / Unternehmer erbracht werden.

1.3. Qualitat

Qualitat ist immer relativ, jeder hat diesbezuglich eigene Vorstellungen. Juristisch gibt es den
Begriff ,Qualitat” nicht. An keiner Stelle ist verbindlich definiert, was unter dem Begriff zu ver-
stehen ist und welcher Standard fir eine ausreichende Qualitat vorliegen muss. Folglich gibt
es fur den Begriff der ,Qualitat® viele verschiedene Beschreibungen. Ein recht treffendes Bei-
spiel lautet:

,Qualitat ist der Grad der Ubereinstimmung zwischen Erwartungen an ein Produkt und dessen
tatsachlichen Eigenschaften.”

Fur die Bauqualitat im Besonderen gilt: Zum Erreichen einer optimalen Bauqualitat sollten alle
Bauprozesse den vom Bauherrn festgelegten und vorausgesetzten Erfordernissen entspre-
chend umgesetzt werden. Bei Nichterflillung entspricht die Qualitat nicht den Vereinbarungen
bzw. Erwartungen, die Leistung gilt dann als nicht mangelfrei. Um eine den vertraglich festge-
legten Anforderungen entsprechende und gleichzeitig wirtschaftliche Nutzung zu erreichen,
sind alle Lebenszyklusphasen des jeweiligen Gebaudes zu berlcksichtigen; von der ersten
Idee, Uber die Planung, die Ausfuhrung, bis hin zur Nutzung, ggf. zum Umbau und zum Ruck-
bau.

Gerade bei der Bewertung von Qualitat gehen die Meinungen stark auseinander. Dabei sind
im Grunde alle am Bau Beteiligten an einer Optimierung der Qualitat interessiert. Bauherren
mdchten ein mangelfreies und ihren Anspriichen gerecht werdendes Werk erhalten - die aus-
fuhrenden Unternehmen hoffen durch gute Leistungen auch in der Zukunft am Markt bestehen
zu kénnen und erwarten die vollstandige Begleichung der Rechnungssumme.

1.4. Mangel oder Schaden

Um eine dauerhafte Schadenfreiheit zu gewahrleisten, sind Neubauvorhaben detailliert und
vertragsgemalf zu planen und auszuflhren. Fur bestehende Gebaude ist eine detaillierte Ge-
baudeaufnahme als Grundlage von Sanierungs- oder Umbaumalinahmen in aller Regel uner-
I&sslich, denn der Eingriff in die Substanz eines bislang funktionierenden Gebaudes birgt auch
gewisse Risiken. Mallnahmen am Gebaude sind grundsatzlich auf das Gebaude abzustimmen
und detailliert zu planen.

Wichtig ist in diesem Zusammenhang, dass die erbrachten Leistungen der einzelnen Unter-
nehmen den Anforderungen entsprechend frei von Baumangeln und Fehlern, also mangelfrei
sind. Grundsatzlich gilt: Ein Werk ist aus rechtlicher Sicht dann als mangelfrei zu bewerten,
wenn es:

. dem Vertrag entspricht,
. die allgemein anerkannten Regeln der Technik einhalt und

. funktionstiichtig bzw. gebrauchsfahig ist.



Ein Mangel entsteht durch die nicht vertragsgemafe Herstellung oder das Missachten der all-
gemein anerkannten Regeln der Technik (a.R.d.T.) mit der Folge, dass das Werk nicht die flr
den Ublichen Gebrauch notwendigen Eigenschaften aufweist.

Ein Schaden entsteht (Uberwiegend) in der Folge eines Mangels - dabei kann ein Schaden am
Bauteil oder auch ein finanzieller Schaden (z.B. durch Zeitverzug) entstehen.

Ein Beispiel: Eine Baufirma wird beauftragt, nachtraglich ein Kommunikationskabel durch die
erdberUhrte Kellerauenwand zu fiihren. In diesem Zusammenhang sind Abdichtungsarbeiten
erforderlich.

Von einer mangelhaften Leistung nach Fertigstellung wiirde man sprechen, wenn die Abdich-
tung nicht fachgerecht hergestellt wurde. Das ware z.B. der Fall, wenn die Manschette an der
Durchdringung nicht fachgerecht ausgeflihrt und der Anschluss an die vorhandene Abdichtung
der Kellerauflenwand nicht gemaR den Herstellerangaben erfolgte.

Von einem (Folge-)Schaden wiirde man sprechen, wenn z.B. aufgrund der nicht fachgerech-
ten Anschlisse Wasser in das Kellergeschoss eindringt und den Wand- und FuRbodenaufbau
durchfeuchtet.

Unterschiedlich ist auch die Verfahrensweise, wie mit Mangeln und Schaden rechtlich umge-
gangen wird:

Liegt bei der Schlussabnahme eines Einfamilienhauses ein Mangel an einer Bauleistung vor,
hat der Bauherr das Recht auf Mangelbeseitigung innerhalb einer angemessenen Frist. In die-
ser Frist kann das ausflihrende Unternehmen den Mangel beseitigen.

Handelt es sich hingegen um einen Schaden, muss die Baufirma diesen nicht selbst beheben,
sondern ist verpflichtet, dem Vertragspartner den Schaden in Geld zu ersetzen.

Einen Anspruch auf Mangelbeseitigung hat der Auftraggeber gegen die Baufirma immer, wenn
die Leistung nicht vertragsgemal ist. Ein Schadenersatzanspruch gegeniiber der Baufirma
besteht bis zur Abnahme regelmaRig verschuldensunabhangig.




2. Mangel und Schaden - aktuelle Analysen

Mangel oder Schaden passieren, denn obgleich die Qualitat im Bausektor — vor allem im Hin-
blick auf das zu bewaltigende Bauvolumen — in Deutschland grundsatzlich in Ordnung ist,
kommen Abweichungen von der erwarteten Qualitat vor. Nicht immer sind die Mangel gravie-
rend bzw. haben grof3e Auswirkungen auf das gesamte Bauwerk. Auffallig ist jedoch, dass
bestimmte Fehler oder Mangel haufiger vorkommen als andere bzw. sind etwa bestimmte
Bauteile haufiger betroffen.

Der Bauherren-Schutzbund e.V. fiihrt vor diesem Hintergrund regelmaRige Studien gemein-
sam mit dem Institut fur Bauforschung e.V. durch, um die Mangelschwerpunkte zu identifizie-
ren, Entwicklungen zu beobachten und daraus Handlungsempfehlungen fir die Tatigkeit der
Bauherrenberater zur Absicherung der Bauherren abzuleiten.

In der aktuellen, der mittlerweile vierten, Untersuchung ,Bauqualitat beim Neubau von Ein- und
Zweifamilienhausern® /1/ wurden wiederum die Dokumentationen von 100 Bauvorhaben mit
insgesamt ca. 700 durchgeflihrten Baustellenbegehungen (durchschnittlich 7 pro Bauvorha-
ben) ausgewertet. Dabei wurden mit insgesamt 2.255 dokumentierten Mangeln (einschlieRlich
290 Mangeln bei der Schlussabnahme) durchschnittlich 22,6 Mangel pro Bauvorhaben fest-
gestellt. Damit ist die Anzahl gegeniber der Voruntersuchung aus 2015 mit durchschnittlich
23,5 Mangeln je Bauvorhaben leicht zurlickgegangen.
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Abb. 1: Festgestellte Mangel. Zuordnung nach Bereichen bzw. Gewerken /1/

Die meisten Mangel wurden im Rahmen der Untersuchung im Bereich Innenputz / Estrich /
Innenausbau dokumentiert.



Aber auch die den Tiefbau berihrende Gewerke, wie Rohbau / Statik / Dachkonstruktion und
Gebaudeabdichtung / Perimeterddammung zahlen zu den Mangelschwerpunkten. Zahlt man
die Bereiche Bauwerkssohle / Bodenplatte / Keller und Baugrube / Baustelleneinrichtung dazu,
so entfallen auf diese vier den Tiefbau beriihrenden Bereiche mehr als ein Viertel aller festge-
stellten Mangel. Zudem kommt der Baustellensicherheit eine grol3e Bedeutung zu, da Sicher-
heit eine Grundvoraussetzung auf der Baustelle darstellt.

Daneben gewahrt der kurzlich erschienene VHV Bauschadenbericht Tiefbau 2020/21 /2/ einen
aktuellen und umfassenden Uberblick zum Thema Bauschaden und -mangel aus der taglichen
Baupraxis im Bereich Tiefbau.

Die aus rund 134.000 anonymisierten Datensatzen der VHV Versicherungen (im Untersu-
chungszeitraum 2015 bis 2019) generierte Datenbasis umfasst insgesamt 27.779 Datensatze,
die Schaden an unterirdischen Bauwerken und Infrastrukturen fir die Warme-, Kommunikati-
ons- und Energieversorgung betreffen. In der folgenden Grafik sind dazu konkrete Schaden
erkennbar, nach grundsatzlichen Schadenarten geordnet.

SCHADENBILDER GESAMT, 2015 BIS 2019
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Abb. 2: Festgestellte Schadenarten, 2015 bis 2019 [Grafik: IFB, Daten: VHV] /2/

Die Grafik Abb. 2 zeigt, dass sich die Schaden im Untersuchungszeitraum auf einige wenige
Schadenarten verteilen. Hier liegt der Schwerpunkt mit einem Anteil von Gber 85 Prozent ganz
eindeutig bei den Leitungsschaden. Weitere rund 12 Prozent entfallen auf nicht naher defi-
nierte sonstige Schaden. Die »Entschliisselung« der tatsachlichen Schadenarten, die sich da-
hinter verbergen, war den Autoren nicht mdglich. Andere festgestellte Schadenarten sind
Schaden an Verkehrswegen und Verkehrsbauwerken, Schdden am Baugrund und Umwelt-
schaden, die mit insgesamt rund 2 Prozent aber nur einen vergleichsweise geringen Anteil an
den Gesamtschadenarten darstellen.

Relevant fur den Einfamilienhausbereich sind diese Schadenarten vor allem im Bereich der
ErschlieBung oder nachtraglichen Kabel- und Leitungsversorgung, die sowohl auf dem priva-
ten Grund aber ebenso auf dem offentlichen Grund (z.B. auch bei Straflen- und Wegebau in
der Nahe des eigenen Eigentums) entstehen kénnen.



SCHADENSTELLEN GESAMT, 2015 BIS 2019
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Abb. 3: Festgestellte Schadenstellen, 2015 bis 2019 [Grafik: IFB, Daten: VHV] /2/

Der Grafik Abb. 3 zu den Schadenstellen ist zu entnehmen, dass sich mehr als 97 Prozent der
Schadenfalle auf gerade einmal flinf Schadenstellen konzentrieren. Hierbei handelt es sich um
Kommunikationsleitungen (zum Beispiel Fernmelde- und Glasfaserkabel fiir die Datentbertra-
gung), Starkstromkabel (Mittel- und Hochspannungskabel fir die Energielibertragung), Gas-
leitungen (Rohrleitungen fiir den Transport von Erdgas und weiteren brennbaren Gasen),
Trinkwasserleitungen (Rohrleitungen fir den Transport von Frischwasser) und Abwasserlei-
tungen (Abwasserkanale flr den Transport von Niederschlags- und Schmutzwasser). Die Ub-
rigen rund 2,5 Prozent der Schadenfalle finden sich an diversen weiteren Schadenstellen wie
an Verkehrswegen und Verkehrsbauwerken (zum Beispiel Stral3en, Briicken, Bahnanlagen),
am Baugrund (vor Ort anstehender Boden) und in der Umwelt (hiermit sind »Umweltschaden«
gemeint, zum Beispiel mit alkalischem Baustellenabwasser kontaminiertes Grundwasser, mit
Dieselkraftstoff kontaminierter Boden).

Darlber hinaus ist festzustellen, dass sich die Schadenzahlen fir die finf haufigsten Scha-
denstellen Uber den gesamten Untersuchungszeitraum auf mehr oder weniger gleichbleiben-
dem Niveau bewegen.



DIE HAUFIGSTEN SCHADENURSACHEN, 2015 BIS 2019
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Abb. 4: Die am haufigsten festgestellten Schadenursachen, 2015 bis 2019 [Grafik: IFB, Daten: VHV]
12/

Eine genauere Betrachtung der Schadenursachen ist der Grafik in Abb. 4 zu entnehmen. Hier
wird der jeweilige prozentuale Anteil der finf haufigsten Schadenursachen an der Gesamt-
schadenzahl Uber den gesamten Untersuchungszeitraum dargestellt. Demnach ist bei den
sonstigen Schaden sowie bei der unsachgemalfen Bedienung von Arbeitsmaschinen/Kfz je-
weils ein leichter Rickgang festzustellen, der aber bei den Baumaschinen auf einem relativ
hohen Niveau stattfindet.

Interessant ist in diesem Zusammenhang, dass laut der Studie ,Analyse von Kabel-und Lei-
tungsschaden - Entstehung, Schadenvolumen® vom Institut flir Bauforschung e. V. aus dem
Jahr 2014 rund 88 Prozent der dort untersuchten Tiefbauschaden durch Arbeitsmaschinen
bzw. durch deren falsche Bedienung verursacht wurden, mit rund 80 Prozent durch Bagger.

Im Wesentlichen gleichbleibend ist dagegen die Haufigkeit von verletzten Verkehrssicherungs-
pflichten, die im Durchschnitt bei 4,5 Prozent liegt. Die Grafik zeigt jedoch auch Schadenursa-
chen auf, deren Haufigkeit Gber den Betrachtungszeitraum zugenommen hat. So hat sich der
Anteil von mangelhaften Schutzmaflinahmen von 2,5 Prozent im Jahr 2015 auf 5,3 Prozent im
Jahr 2019 mehr als verdoppelt. Bei Ausfuhrungs-/Montagefehlern fiel der Anstieg im Untersu-
chungszeitraum von rund 16 Prozent auf rund 19 Prozent etwas leichter aus.



FACHBEREICH DES UNTERNEHMENS
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Abb. 5: Fachbereiche der befragten Unternehmen [Grafik: IFB, Daten: IFB] /2/

Im Herbst 2020 wurde vom IFB eine Blitzumfrage durchgeflhrt, bei der speziell Mitgliedsun-
ternehmen der Bauwirtschaft zum Thema Kabel- und Leitungsschaden befragt worden sind.
Bei dem Uberwiegenden Anteil der Befragten handelt es sich um Bauunternehmen (mehr als
50 Prozent) und um Handwerksbetriebe (rund ein Drittel), die nach eigenen Angaben vor allem
im Stralen- und Wegebau sowie im Kanalbau tatig sind. Laut Befragung sagen 33 Prozent
der teilnehmenden Unternehmen, dass die Anzahl der in diesem Bereich verursachten Scha-
den Uber die letzten flnf Jahre gestiegen ist (Abfragezeitraum: 2015 bis 2019), wahrend rund
17 Prozent der Unternehmen sinkende Schadenzahlen vermelden.

In diesem Zusammenhang muss allerdings darauf hingewiesen werden, dass bei den Tief-
bautatigkeiten seit Jahren ein kontinuierlicher Zuwachs zu verzeichnen ist. Das ist unter ande-
rem auf notwendige Reparaturarbeiten an den haufig veralteten Versorgungsleitungen zurick-
zufuhren. Vor allem aber besteht im Bereich der Telekommunikations-Infrastruktur deutsch-
landweit ein grolRer Ausbaubedarf. Da bei zunehmender Bautatigkeit auch mit zunehmender
Schadenhaufigkeit zu rechnen ist, kdnnen die steigenden Schadenzahlen nicht Gberraschen.



3. Die 10 haufigsten Mangel im Tiefbau bei
Ein- und Zweifamilienhausern

Im folgenden Kapitel finden Sie einen Uberblick (ber Fallbeispiele im Bereich Tiefbau, die in
der Praxis bei Neubau, Nutzung, Modernisierung oder Sanierung von Ein- und Zweifamilien-
hausern besonders haufig vorkommen und bei denen Fehler ggf. auf der Grundlage von Man-
geln und Schaden eine Rolle spielen.

Die jeweiligen Probleme zu kennen bzw. friihzeitig zu erkennen, ist das Ziel dieser Kurzstudie.
Zudem erfahren Sie, worin im Regelfall die Ursachen von Mangeln und Schaden zu finden
sind sowie Tipps und Ratschlage fir den Schadenfall.

Wir informieren Sie, wie die durch die Mangel entstandenen Probleme und Schaden fachge-
recht beseitigt werden, wie eine Regulierung bzw. Verteilung der entstandenen Kosten ausse-
hen kann und vor allem, wie die Probleme grundsatzlich vermieden werden kénnen.



Fallbeispiel 1: KellerauBenwand - Rissbildungen durch ungeplante Setzung

Situation

Der Neubau eines unterkellerten Einfamilienhauses sollte direkt an
ein bestehendes Wohngebaude anschlie3en. Das von den Bau-
herren beauftragte Baugrundgutachten ergab, dass es sich bei
dem anstehenden Boden um ein bindiges Material handelt. Die
Baugrube wurde daher an den drei Seiten ohne angrenzende Be-
bauung mit einem Bdschungswinkel von 60 Grad ausgefuhrt. Auf
der Seite zum Bestandsgebaude kam zwangslaufig nur eine senk-
rechte Boschung in Frage. Hier wurde zur Sicherung des Altbaus o o
eine riickverankerte Unterfangung vorgesehen, bei deren Herstel- E'zﬁgmgpfﬁgs'rgfs'?:;ds
lung es zu Rissbildungen am Gebaude und an der Unterfangung gebaudes

selbst kam.

Untersuchungen zum Schadenhergang ergaben, dass bei den Si-
cherungsarbeiten die Planungsvorgaben Gberwiegend nicht be-
achtet worden sind. So wurden die bestehenden Fundamente
nicht abschnittsweise freigelegt, sondern in einem Arbeitsgang.

Durch die Lastumlagerungen im Baugrund kam es zu Spannun-
gen, die in der Folge zu ungeplanten Setzungen des bestehenden
Gebaudes fuhrten. Auerdem wurden einige der Bodenanker erst
gespannt, als die Aushubarbeiten fast beendet waren. Damit war
die Funktionsfahigkeit der Rickverankerung wahrend der Aushub-
arbeiten nur eingeschrankt gewahrleistet.

MaBnahmen

Da die Standsicherheit des Bestandsgebaudes akut bedroht war, erfolgte die umgehende
Wiederverfiillung der Baugrube. Dadurch wurden die Spannungen im Gebaude verringert
und weitere Rissbildungen unterbunden.

Weiterhin mussten die zur Baugrube orientierte (bestehende) AuRenwand und das darun-
ter angeordnete Streifenfundament vollstandig abgebrochen und wieder neu errichtet wer-
den. AuRerdem musste die Sicherung des Bestandsgebaudes wahrend der Bauarbeiten
neu geplant werden. Zur Ausflihrung kam eine spezielle Baugrubensicherung.

Kosten

Die schadenbedingten Gesamtkosten wurden mit rund 100.000 Euro veranschlagt. Diese
Summe setzt sich vor allem zusammen aus den Kosten fir die Sanierungsarbeiten am
Bestandsgebaude und die neue Baugrubensicherung.

Mangel-/Schadenvermeidung

Vor einer Baumalnahme im direkten Einflussbereich bestehender Gebaude sollte stets
deren konstruktiver Zustand uberpruft und aufgenommen werden.

Durch eine sogenannte bautechnische Beweissicherung ist es moglich, auch nach
Abschluss von Baumalnahmen festzustellen, ob das Bestandsgebaude im Zuge der
Bauarbeiten Schaden genommen hat (zum Beispiel in Form von Rissbildungen oder
Verformungen). Eine Beweissicherung ist nicht gesetzlich verpflichtend, sondern muss
separat in Auftrag gegeben werden. Es ist aber durchaus im Interesse des Bauherrn,
diese durchfuihren zu lassen. Daruber hinaus sind bei Unterfangungsarbeiten die
zulassigen Bodenaushubgrenzen und Aushubabschnitte zu beachten.




Fallbeispiel 2: Kellerinnenwand - Schiefstellung durch Grundleitungsdefekt

Situation

In einem rund 100 Jahre alten Zweifamilienhaus wurden an einer
Kellerinnenwand erhebliche Setzungserscheinungen festgestellt.
Im Anschlussbereich an die Kellerdecke und die angrenzenden
Wande waren starke Rissbildungen zu erkennen, die Wand stand
sichtbar schief und die Tur in dem anschlieRenden Fahrradkeller
klemmte. Daraufhin beauftragten die Eigentimer einen Sachver-
standigen flr Schaden an Gebauden mit der Suche nach der Ur-
sache.

Statische Untersuchungen ergaben, dass die tragenden Bauteile
des Gebaudes intakt waren. Da die Setzungserscheinungen offen-
bar nur die besagte nicht tragende Kellerinnenwand betrafen,
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Setzungsriss an einer
Kellerinnenwand

wurde in diesem Bereich der Fullboden gedffnet. Dabei zeigte
sich, dass eine unter dem Kellerboden verlaufende Grundleitung
defekt war und austretendes (Trink-)Wasser die Sandbettungs-
schicht der Leitung komplett weggespililt hatte. Als Folge war die
Leitung immer weiter abgesackt, was schlieRlich auch zum Absa-
cken der quer darUber verlaufenden Kellerwand geflhrt hatte. Als
Folgeerscheinung kam es zu den Decken- und Wandabrissen so-
wie zu der sukzessiven Schiefstellung der Wand.

Weiterfuhrende Untersuchungen ergaben, dass fir alle im Bereich
der Kellerwand verlaufenden Grundleitungen die Gefahr bestand,
durch das weitere Absacken des Mauerwerks erheblich beschadigt
bzw. zerstort zu werden.

MaBnahmen

Um weitere Folgeschaden durch die abgesackte Kellerinnenwand zu vermeiden, sollte
diese wieder in die urspringliche Position gebracht werden. Bautechnisch war nur der Ab-
bruch der bestehenden und das Aufmauern einer neuen Wand mdglich.

Da die betreffende Wand keine tragende Funktion hat, war der Rlckbau in statischer Hin-
sicht kein Problem. Die neu errichtete Wand wurde Gber Anker kraftschllissig mit den an-
grenzenden Wanden verbunden. Weiterhin wurde der defekte Abschnitt der Grundleitung
erneuert.

Kosten

Die Kosten fiir den Abbruch der Bestandswand, das Aufmauern der neuen Wand, die Aus-
fuhrung der neuen Grundleitung (ca. 2 m) sowie die Sachverstandigenkosten belaufen
sich auf ca. 15.000 Euro.

Mangel-/Schadenvermeidung

Es ist allgemein bekannt, dass Gebaudeeigentimer den baulichen Zustand ihrer Immobilie
regelmafig kontrollieren bzw. kontrollieren lassen sollten. Dies gilt selbstverstandlich auch
fur die Ver- und Entsorgungsleitungen. Eine effektive Mdglichkeit der Rohrinspektion be-
steht in der (praventiven) Kamerabefahrung. Dazu werden spezielle Kameras durch das
Leitungssystem geschickt und dessen aktueller Zustand dokumentiert. Auf diesem Weg
kénnen auch mdgliche Undichtigkeiten zerstérungsfrei erkannt werden.




Fallbeispiel 3: AuBenwand - Rissbildung durch fehlende Baugrundeignung

Situation

An einem neu errichteten Einfamilienhaus kam es ein Jahr nach
Fertigstellung zu erheblichen Rissbildungen an den AuRenwanden
im Bereich einer Gebadudeecke. Das Gebaude ist in massiver Bau-
weise errichtet und voll unterkellert. Die Auflenwande sind als
zweischalige Konstruktion mit Kernddmmung ausgefihrt, mit einer
Vormauerschale aus Verblendziegeln. Die diagonal verlaufenden
Risse durchzogen den gesamten Wandquerschnitt. Im Keller kam
es zu einem Teilabriss der AuRenwand von der Kellerdecke und
zu einem partiellen Absacken des FuRbodens um bis zu 5 Zenti-
meter. Untersuchungen zum Schadenhergang zeigten, dass der
auf dem Grundstick anstehende Boden nur bedingt als Baugrund
geeignet war. Da der Bauherr auf die Erstellung eines Baugrund-
gutachtens verzichtet hatte, war dieser Sachverhalt nicht bekannt.
Im Bereich der abgesackten Bodenplatte ergaben nachtragliche
geotechnische Untersuchungen, dass es sich um einen sehr fein-
kornigen Boden mit grof3en Anteilen an leicht plastischen Tonen
und Schluffen handelte. Sogenannte bindige Béden neigen unter
Druckbelastung zu Verformungen, die hier durch die zusatzlichen
Lasten aus dem Neubau ausgeldst wurden. Die unterschiedlich
starken Verformungen des Baugrundes fuhrten zu erheblichen
Spannungen bzw. Spannungsumlagerungen in der Bauwerkskon-
struktion, was in der Folge zu den Bauteilabsenkungen, -abrissen
und Rissbildungen fiihrte.

Abriss der KellerauRen-
wand von der Kellerdecke

MaBnahmen

Die Ziele der Sanierungsmafinahmen bestanden darin, weitere Setzungen des Gebaudes
zu vermeiden und den abgesackten Gebaudeteil wieder auf die urspringliche Héhe anzu-
heben. Erreicht wurde dies durch eine Nachgriindung der Bodenplatte bis in einen ausrei-
chend tragfahigen Baugrund. Dazu wurden mehrere Verpresspfahle mittels Hydraulikpres-
sen unterhalb der Bodenplatte eingebaut, wobei die vorhandene Griindung als Widerlager
diente und gleichzeitig wieder auf die urspringliche Héhe angehoben werden konnte. Zu-
satzlich wurden unterhalb der betreffenden Gebaudeecke ein Lastverteilungsbalken aus
Stahlbeton eingebaut, das beschadigte Mauerwerk der Aufenwande abgetragen und ab-
schlieBend durch neues Mauerwerk ersetzt.

Kosten

Die Schadenbeseitigungskosten beliefen sich auf rund 20.000 Euro. Diese Summe setzt
sich aus den Kosten flir das Einbringen der Verpresspfahle und den Lastverteilungsbalken
sowie fir den Ersatz des beschadigten Mauerwerks zusammen.

Mangel-/Schadenvermeidung

Bei der Planung von Gebauden missen aussagekraftige Informationen zur Tragfahigkeit
des Baugrundes vorliegen. Die entsprechenden Untersuchungen werden in einem soge-
nannten Baugrund- und Grindungsgutachten zusammengefasst und enthalten relevante
Informationen zu den bestehenden Bodenverhaltnissen (z.B. Wassereinwirkungsklasse,
Bodenklassifikation). Es ist empfehlenswert, die Untersuchungen so frith wie mdglich
durchfihren zu lassen. Im Idealfall sogar noch vor dem Grundsttickserwerb, um frihzeitig
Kenntnis Uber die Beschaffenheit des Bodens zu haben. Damit kénnen Schaden am eige-
nen oder benachbarten Gebduden vermieden werden.




Fallbeispiel 4: Versorgungsleitung - Kabelbeschadigung durch Minibagger

Situation

An einem Einfamilienhaus sollte die Bauwerksabdichtung saniert
werden. Geplant war, die nicht mehr funktionsttichtige Abdichtung
der Kelleraul3enwand durch eine polymermodifizierte Bitumendick-
beschichtung (PMBC, ehemals KMB) zu ersetzen. Dazu mussten
die Kellerauflenwande und die Stirnseiten der Bodenplatte freige-
legt werden. Zum Herstellen des erforderlichen Arbeitsraumes vor
den Wanden sollte ein Minibagger eingesetzt werden, nur im Vor-
garten war der Einsatz von Baumaschinen ausdricklich ausge-
schlossen. Da in diesem Bereich die Versorgungsleitungen verlau- 7
fen (z.B. fur Trinkwasser, Fernwarme, Telekommunikation), die Kabelbeschadigung durch
von den offentlichen Hauptversorgungsleitungen zum Hausan- Minibagger
schlussraum fiihren, sollten hier die Schachtarbeiten per Hand er-
folgen. Entgegen dieser Vereinbarung wurde der Minibagger trotz-
dem eingesetzt, womit das ausfihrende Unternehmen gegen
seine Sorgfaltspflicht verstieR. In einer Tiefe von rund 60 cm stie-
Ren die Arbeiter auf ein Glasfaserkabel. Nach deren Angabe war
oberhalb des Kabels kein Trassenwarnband verlegt. Bei den Aus-
hubarbeiten verfing sich das Kabel in den Zahnen des Tiefloffels,
wobei es durchriss und dadurch zerstort wurde. Als Folge war der
Haushalt komplett von Internet und Telekommunikation abge-
schnitten.

MaBnahmen

Als erste MaRnahme wurde der Netzbetreiber benachrichtigt, der ein Service-Team zur
Feststellung des Schadenumfangs schickte. Die Reparatur des zerstorten Glasfaserkabels
erfolgte durch das Herausschneiden des beschadigten und das Einsetzen eines neuen
Teilstlickes. Bei dem sogenannten Einspleif3en werden die Glasfasern des bestehenden
Kabels und die Glasfasern des Ersatzstlickes einzeln miteinander verschweil3t. Zum Ab-
schluss der mehrstiindigen Reparaturarbeiten wurde mit einem speziellen Messverfahren
uberprift, ob die Datenlibertragung wieder stérungsfrei lief.

Kosten

Die Schadenbeseitigungskosten beliefen sich auf rund 1.500 Euro (brutto). Diese Summe
setzt sich zusammen aus den Kosten fur die Kabelreparatur, die Mitarbeiterstunden (Nor-
mal- und Uberstunden) und das eingesetzte Material.

Mangel-/Schadenvermeidung

Alle im Baugrund stattfindenden Arbeiten setzen eine umfassende Leitungsauskunft fir
den betreffenden Bereich voraus. Nur mit einem detaillierten Wissen ber die vorhandene
Leitungsinfrastruktur kdnnen Schaden verhindert werden. Grundsatzlich ist bei Erdarbeiten
in Wohngebieten von dem Vorhandensein der unterschiedlichsten Versorgungsleitungen
auszugehen. Daher missen vor jeder Baumalinahme die Verlaufe der Leitungen abgeklart
werden. Anhaltspunkte kénnen die Positionierungen der jeweiligen Hauseinfihrungen im
Hausanschlussraum liefern. Da Anschlussleitungen moglichst direkt von der Hauptversor-
gungsleitung zum Gebaude flihren (sollen), sind die Leitungsverlaufe auch vor Beginn der
Erdarbeiten ungefahr einzuschatzen. Als Schutz vor unabsichtlicher Beschadigung werden
oberhalb von Versorgungsleitungen ublicherweise Trassenwarnbander eingebaut. Dartber
hinaus sollte das Freilegen ausschliellich per Hand erfolgen.




Fallbeispiel 5: Bauwerksabdichtung - Schaden durch fehlende Grundwasserabsenkung

Situation

In den Kellerrdumen eines bestehenden Zweifamilienhauses kam
es zu erheblichen Feuchte- und Feuchtefolgeschaden. Diese au-
Rerten sich u.a. durch ausgepragte Feuchtehorizonte mit Salzaus-
blihungen auf den Innenwanden. An dem 14 Jahre alten Gebaude
war es bis zu dem Zeitpunkt niemals zu Feuchteproblemen gekom-
men, eine fehlerhafte Bauwerksabdichtung wurde aufgrund des ge-
ringen Alters vorerst ausgeschlossen. Das Wohnhaus befindet sich
in der Nahe eines mittlerweile stillgelegten Braunkohlereviers. Um
den Abbau von Braunkohle mdglich zu machen, missen diese Ge-
biete umfassend entwassert werden. Dazu werden Brunnen einge-
setzt, mit deren Hilfe der Grundwasserspiegel abgesenkt wird. Salzausblihungen an ei-
Nach Beendigung des Braunkohlenbergbaus bleiben diese Brun- ner Innenwand

nen so lange in Betrieb, bis die ehemaligen Abbaufelder rekultiviert
oder renaturiert sind. Diese Prozesse kdnnen sich Uber viele Jahre
hinziehen. So auch im vorliegenden Fall, in dem zum Zeitpunkt der
Gebaudeplanung die Grundwasserabsenkung noch aktiv war. Die
Bauherren hatten damals auf die Erstellung eines Baugrundgutach-
tens verzichtet. So fehlte das Wissen uber die tatsachlichen Grund-
wasserverhaltnisse, die eine Bauwerksabdichtung gegen dricken-
des Wasser erfordert hatten. Zur Ausfiihrung kam stattdessen eine
Abdichtung gegen Bodenfeuchte und nicht drickendes Wasser.
Nach dem Stilllegen der Brunnen stieg das Grundwasser Uber
mehrere Jahre wieder auf den urspriinglichen Stand an, womit sich
auch die Anforderungen an die Bauwerksabdichtung anderten. Die
,neuen® Belastungen durch das driickende Wasser konnten durch
die vorhandene Abdichtung nicht kompensiert werden, so dass es
zu dem Eindringen von Wasser in das Gebaude kam.

MaBnahmen

Die geanderte Wassereinwirkung erforderte eine Anpassung der Bauwerksabdichtung. Da
die Bodenplatte aus Beton mit hohem Wassereindringwiderstand besteht, waren nur die
erdberthrten Wande betroffen. Eine Baugrunduntersuchung ergab eine ,mafige Einwir-
kung von driickendem Wasser“ und eine maximale Eintauchtiefe des Gebaudes (in das
Grundwasser) von rund 2 Metern. Nach der Freilegung der erdberihrten Wande wurde die
bestehende Abdichtung entfernt und eine den ,neuen® Anforderungen entsprechende Ab-
dichtung aus polymermodifizierter Bitumendickbeschichtung (PMBC) aufgebracht.

Kosten

Die Kosten fur die Entfernung der vorhandenen und das Aufbringen der fachgerechten
Abdichtung sowie die Gutachter- und Planungskosten betrugen ca. 19.000 Euro.

Mangel-/Schadenvermeidung

Um die dauerhafte Funktionsfahigkeit einer Bauwerksabdichtung zu gewahrleisten, mus-
sen u.a. die Wassereinwirkungsklasse (z.B. driickendes Wasser) und die Wasserdurchlas-
sigkeit des anstehenden Bodens bekannt sein. Weiterhin muss der sog. Bemessungswas-
serstand bekannt sein, der den hdchsten aus langjahriger Beobachtung ermittelten Grund-
wasserstand angibt. Die genannten Informationen werden durch ein Baugrund- und Grin-
dungsgutachten ermittelt und dienen als aussagekraftige Grundlage flr die geeignete Bau-
werksabdichtung.




Fallbeispiel 6: Grundleitung - Beschadigung bei Griindungsarbeiten

Situation

Ein bestehendes Einfamilienhaus aus den 1970er Jahren sollte um
einen barrierefreien Anbau erweitert werden. Aufgrund der Boden-
verhaltnisse musste die Grindung als Pfahlgriindung ausgefuhrt
werden, wobei sog. Mantelrohre in den Baugrund eingebracht und
ausgebohrt werden. Der so entstehende Hohlraum wird mit Ortbe-
ton verfllt und das Mantelrohr wieder entfernt. Das ausfiihrende
Tiefbauunternehmen hatte sich vor Beginn der BaumalRnahme die
Entwasserungsplane von den Bauherren aushandigen lassen und
fuhrte keine eigenen Prufungen hinsichtlich der Richtigkeit der
Planangaben durch. Wie sich spater herausstellte, waren die Plane | - B -
nicht korrekt. An einem der vorgegebenen Bohransatzpunkte stie} | Beschadigung einer
die eingesetzte Bohranlage im Erdreich auf eine dort verlaufende Grundleitung
Grundleitung, Uber die das Schmutzwasser zum Anschlusskanal
bzw. zur 6ffentlichen Kanalisation abgeleitet wird. Gemalf vorlie-
gender Entwasserungsplanung sollte die betreffende Grundleitung
rund 3 m weiter stdlich und damit au3erhalb des Bohrbereiches
verlaufen. Durch den Kontakt mit dem Bohrgerat wurde die Grund-
leitung stark beschadigt. Da das mehrere Quadratzentimeter grof3e
Leck im seitlichen Bereich der Leitung lag, kam es zu einem unkon-
trollierten Austritt von Schmutzwasser, das das Rohr zu unterspu-
len drohte. Insgesamt war die Schmutzwasserentsorgung fur rund
24 Stunden unterbrochen (nach Einbruch der Dunkelheit wurden
die Arbeiten voribergehend eingestellt).

MaBnahmen

Da es sich hier um die Beschadigung einer privaten Schmutzwasserleitung handelte,
musste neben dem Aufsichtfiihrenden des Tiefbauunternehmens vor allem der Bauherr
benachrichtigt werden. Danach wurde umgehend mit der Schadenbehebung begonnen.
Wichtig war, dass fir diese Zeit kein Schmutzwasser anfallen bzw. abgeleitet werden
durfte. Auf Aktivitaten wie Waschewaschen, Baden und Duschen sowie den Gang zur Toi-
lette musste daher vorubergehend verzichtet werden. Fir die Wiederherstellung der be-
schadigten Grundleitung musste der betroffene Bereich freigelegt werden. Um weitere
Schaden an der Grundleitung zu vermeiden, erfolgte das Freilegen per Handschachtung.
Danach wurde das beschadigte Teilstiick ausgebaut und durch ein neues Rohrelement er-
setzt. Zum Abschluss der Arbeiten wurde eine Dichtheitsprifung mit Wasser durchgefuhrt.

Kosten

Die schadenbedingten Gesamtkosten wurden mit rund 3.000 Euro (brutto) veranschlagt.
Diese Summe setzt sich vor allem zusammen aus den Kosten fir die Bauleistungen und
die Mitarbeiterstunden (Normal- und Uberstunden).

Mangel-/Schadenvermeidung

Alle im Baugrund stattfindenden Arbeiten setzen eine umfassende Leitungsauskunft fur
das betreffende Gebiet voraus. Als vorbereitende MaRnahme der Griindungsarbeiten hatte
der Verlauf der Grundleitung trotz Ubergabe der Entwésserungsplane durch den Auftrag-
nehmer Uberprift werden missen. Ohne genaue Kenntnis der Lage (Verlauf und Tiefe)
von erdverlegten Rohrleitungen ist es unzulassig, Gegenstande in das Erdreich zu treiben.
Eine Mdoglichkeit, um die Beschaftigten im Bereich der Tiefbauarbeiten zu unterstitzen, ist
das Einfulhren einer Checkliste, die alle wesentlichen Schritte umfasst.




Fallbeispiel 7: Keller aus WU-Beton - Undichtheiten an Fugenblechen

Situation

Im Kellergeschoss eines Einfamilienhauses kam es kurz nach
Einzug im Bereich der Boden-Auflenwand-Fuge zu Feuchteer-
scheinungen in den Raumen, die klnftig als Aufenthaltsraume ge-
nutzt werden sollen. Der Keller wurde als sogenannte Weilie
Wanne in WU-Beton (Wasserundurchlassiger Beton) errichtet.
Zur Fugenabdichtung fanden Fugenbander nach WU-Richtlinie
Anwendung. Das Kellergeschoss des Gebaudes bindet vollstan-
dig in das Erdreich ein. Zum Zeitpunkt der Schadenfeststellung
war der Ausbau der Rdume (durch die Bauherren) allerdings noch
nicht erfolgt, die Oberflache der Bodenplatte war noch sichtbar. ‘
Die Feuchteerscheinungen waren partiell abgegrenzt und be- Fugenbleche nicht
schrankten sich auf den unmittelbaren Fugenbereich zwischen fachgerecht eingebracht
Bodenplatte und AuRenwand. Messungen im Rahmen der Begut-
achtung ergaben, dass der Feuchtegehalt des Betons der Aul3en-
wande (an der Innenoberflache) und der Bodenplatte mit Aus-
nahme des augenscheinlich schadentrachtigen Bereichs in der
Groflkenordnung der Ausgleichsfeuchte lag. Das Schadenbild war
auf lokale Undichtigkeiten im Bereich der Anschlussfuge zurlck-
zufuhren. Die Ursache konnte ohne Bauteil6ffnung nicht ermittelt
werden. Die Entnahme eines Bohrkerns im schadentrachtigen
Bereich ergab, dass das eingelegte Fugenblech Fehlstellen auf-
wies / nicht ausreichend tief in die aufgehende Aulienwand einge-
bracht war. Undichtheiten waren die Folge.

MaBnahmen

Mithilfe von Lieferscheinen des Ortbetons konnte nachgewiesen werden, dass der verwen-
dete Beton einen ausreichend hohen Wassereindringwiderstand aufweist. Die Beseitigung
der lokalen Undichtigkeit erfolgt durch Verpressen mit einem Injektionsschlauchsystem.
Diese Technik beruht auf dem vollstandigen Fillen der Hohlrdume sowie der Arbeitsfuge
zwischen Bodenplatte und Wand mit einem dauerhaft dichtenden Fillstoff.

Kosten

Die Kosten von rund 4.500 € fiir den Gutachter und fir das nachtragliche Verpressen der
Arbeitsfuge gehen zu Lasten des Rohbauers.

Mangel-/Schadenvermeidung

Die Errichtung einer Weilten Wanne erfordert Fachkenntnis. Als Grundlage der Arbeiten ist
ein WU-Konzept unerlasslich, hier sind alle relevanten Festlegungen und Entscheidungen
der Planung fir alle Beteiligten dokumentiert. Die Planung beginnt mit dem Baugrundgut-
achten. Dabei sind fur WU-Bauwerke der Bemessungswasserstand, der wahrend der Nut-
zungsdauer zu erwartende Hochstwasserstand, die Art der Wasserbeanspruchung, sowie
die chemische Zusammensetzung des anstehenden Wassers oder Bodens eine Grundvo-
raussetzung. Durch die Verwendung eines geeigneten WU-Betons wird eine ausreichend
geringe Wassereindringtiefe sichergestellt. Zudem ist entweder durch eine ausreichende
Bewehrung zu gewahrleisten, dass die auftretenden Risse eine maximal zuldssige Riss-
breite nicht Gberschreiten (Bauweise mit beschrankter Rissbreite) oder es ist durch eine
geeignete Konstruktion sicherzustellen, dass keine schadlichen (Trenn-)Risse auftreten
(Bauweise mit verminderter Rissbildung). Darlber hinaus bedarf die Ausbildung der Fugen
und Durchdringungen besonderer Malinahmen, wie z.B. Fugenbander oder Fugenbleche.




Fallbeispiel 8: Baugrube - Frostfolgeschaden durch einstiirzenden Verbau

Situation

Im Rahmen der baubegleitenden Qualitatskontrolle wurden durch
den Bauherrenberater an einer frisch ausgeschalten Bodenplatte
fur einen Keller mit sogenannter Schwarzer Wanne an den Stirn-
seiten und auf der Oberseite diverse Fehlstellen im Beton festge-
stellt. Die Begutachtung durch einen Tragwerksplaner hat im Fol-
genden ergeben, dass eine ausreichende Standsicherheit auf-
grund der Fehlstellen im Beton nicht gewahrleistet werden kann,
ein Ruckbau ist unerlasslich. Aus den Protokollen und der Fotodo-
kumentation der baubegleitenden Qualitatskontrolle ging hervor,
dass die Bewehrung vor dem Betonieren verschmutzt war. Witte- Verschmutzung der
rungsbedingt (Frost, Tauwetter, Starkregen) ist die Boschung parti- Bewehrung de?

ell zwischen die Bewehrung auf die Sauberkeitsschicht ,gerutscht®. | godenplatte

Dies wurde nicht nur aus Griinden der Arbeitssicherheit durch den
Bauherrenberater angemahnt. Die Baugrube sollte daraufhin fach-
gerecht gesichert, die Verschmutzungen vollstandig entfernt wer-
den. Augenscheinlich ist dies nicht geschehen, die Verschmutzun-
gen und der eingetragene Boden haben zur Verschiebung der Be-
wehrung und sogar zu Fehlstellen im Beton gefuhrt. Da der Grad
der Beschadigung nicht genau erkennbar und Auswirkungen auf
die Tragfahigkeit der Bodenplatte nicht auszuschliefen sind, ist die
Bodenplatte zurlickzubauen und anschlieend neu zu betonieren.

MaBnahmen

Zur Schadenbeseitigung ist der komplette Riickbau der Bodenplatte erforderlich. Im An-
schluss ist die Bodenplatte samt Bewehrung neu zu betonieren. Auf3erdem ist beim Ein-
richten der Baugrube darauf zu achten, dass der Béschungswinkel der Bodenqualitat ent-
sprechend ausgefihrt wird, um ein nochmaliges Abrutschen der Béschung zu verhindern.

Kosten

Die verantwortliche Rohbaufirma ist flir den Schaden verantwortlich. Die Kosten fiir den
Rick- und Neubau der Bodenplatte betragen rund 6.000,00 €. Zusatzlich fallen Kosten fir
den beauftragten Tragwerksplaner und ggf. Schadenersatzkosten fir den Bauverzug an.

Mangel-/Schadenvermeidung

Um Mangel und Schaden zu vermeiden, missen bereits bei der Planung von Bauwerken
aussagekraftige Informationen zur Tragfahigkeit des Baugrundes vorliegen. Daflir notwen-
dige Untersuchungen werden in einem sogenannten Baugrund- und Griindungsgutachten
zusammengefasst und enthalten Informationen zu den bestehenden Bodenverhaltnissen,
die auch fir die Aushubarbeiten von Baugruben relevant sind. Bei Aushubarbeiten fiir Bo-
denplatten sind alle Gegebenheiten zu bericksichtigen, die die Standsicherheit der Bau-
gruben- oder Grabenwande beeintrachtigen kénnen, wie z. B. Stérungen des Bodengefi-
ges, Grundwasserabsenkungen, Zufluss von Schichtenwasser. Um zu verhindern, dass
Teile des angrenzenden Gelandes in die Baugrube rutschen, ist darauf zu achten, dass
Fahrzeuge und Baugerate die zuldssigen Abstande einhalten, dass keine externen Ein-
flisse die Standsicherheit gefahrden und dass die Neigung des angrenzenden Gelandes
den Bodenverhaltnissen entspricht. Zudem sind die Arbeitsraum- und Mindestgrabenbrei-
ten zu beachten. Vor dem Betonieren einer Bodenplatte ist sicherzustellen, dass die Be-
wehrung frei von Stoffen ist, die den Verbund beeintrachtigen kénnen.




Fallbeispiel 9: Geothermie - Umweltschaden durch undichte Sonde

Situation

Ein vor ca. 2 Jahren neu errichtetes Einfamilienhaus, das als KfWw-
Effizienzhaus 55 gebaut wurde, wird mit einer Sole-Wasser-War-
mepumpe mit 4 rund 70 m tief ins Erdreich eingebrachten Erdson-
den beheizt. Auch die Warmwasserversorgung erfolgt Gber diese
Anlage. Wahrend der letzten Heizperiode kam es bei der Anlage
zu einer Stérung und die Warmepumpe wurde automatisch durch
den Druckwachter (gemaf} DIN 8901 und VDE 4640) abgeschaltet.
Die Beheizung und Warmwasserversorgung fur das Gebaude er-
folgte daraufhin ausschlief3lich mit Strom. Eine Analyse durch den
beauftragten Anlagentechniker ergab einen zu niedrigen Soledruck
(Druck < 20 kPa). Als mdgliche Ursachen kamen Luftpolster im
System oder Undichtheiten im Solekreislauf infrage. Mehrmaliges | Sondenbohrung fiir eine
Auffilllen mit Sole (Wasser-Glykol-Gemisch) konnte das Problem | Sole-Wasser-Warme-
nicht beheben. Letztendlich wurde eine Leckage im Solekreislauf | PY™P®

als Ursache lokalisiert. Problematisch ist in diesem Fall nicht nur
der Ausfall der Heizungsanlage, sondern auch die Verursachung
moglicher Umweltschaden aufgrund des Kuhimittelaustritts, durch
z.B. Grundwasserverunreinigung.

MaBnahmen

Im Ausschluss wurde nur eine der 4 Sonden als schadentrachtig identifiziert. Die Schaden-
ursache fir die Leckage und deren genaue Lage waren nicht feststellbar, méglicherweise
war eine Verschiebung in tieferen Gesteinsschichten schadenurséachlich. Zur Schadenbe-
seitigung wurde die beschadigte Sonde von der Anlage getrennt und die noch in der
Sonde verbliebene Sole abgepumpt, um zu verhindern, dass weiter austretende Sole das
Erdreich bzw. das Grundwasser kontaminiert. Die schadhafte Sonde verbleibt im Erdreich.
Nachtragliche Berechnungen / Dimensionierungen zeigten, dass die Anlage trotz der feh-
lenden Sonde ausreichend dimensioniert ist. Sollte die Heizleistung fir Beheizung und
Warmwasserbereitung dennoch nicht ausreichen, ist geplant, die Brauchwasserbereitung
dezentral, mithilfe von Durchlauferhitzern an den Entnahmestellen zu gewahrleisten.

Kosten

Tritt KihImittel wahrend des Betriebs einer Warmepumpe aus, so haftet der Betreiber der
Anlage fur mégliche Umweltschaden. Eine Standard-Gebaudeversicherung reicht daflr
nicht aus, aus diesem Grund hatten die Eigentimer eine sogenannte Gewasserhaftpflicht-
versicherung abgeschlossen. Mithilfe von Grundwasser- und Bodenanalysen konnten al-
lerdings keine Beeintrachtigungen festgestellt werden, ggf. war die ausgetretene Sole-
menge zu gering bzw. die Lage der Leckage in Gesteinsschichten, die kein Grundwasser
fuhren. Die Kosten flr die Mangelbeseitigung an der Anlage betragen rund 1.500,00 € und
werden im Rahmen der Gewahrleistungsfrist von der Installationsfirma getragen.

Mangel-/Schadenvermeidung

Grundsatzlich erfordern Sole-Wasser-Warmepumpen eine detaillierte Planung und Dimen-
sionierung. Fur die erforderlichen Tiefenbohrungen und das Verlegen der Sonden ist Fach-
kunde erforderlich. Um Risiken zu minimieren, sind bundeslandabhangig nur Unternehmen
zu beauftragen, die Uber eine entsprechende Zertifizierung nach DVGW-Arbeitsblatt
W120-2 verfigen. Zudem empfiehlt sich der Abschluss einer Versicherung zur Absiche-
rung des Restrisikos. Auch sollten Bauherren die Ubergabe aller notwendigen Unterlagen
zur Genehmigungsfahigkeit bzw. Genehmigung der Tiefensondenanlage vereinbaren.




Fallbeispiel 10: AuBenwand - Feuchteschaden durch GaLaBau-Arbeiten

Situation

Ein durch eine Stutzwand gesicherter, mit ca. 50 cm Abstand pa-
rallel zu einem bestehenden Gebaude aus den 1960-er Jahren
entlangfihrender gepflasterter Weg sollte zuriickgebaut werden.
Das Gebaude war in Hanglage errichtet worden, der Weg hatte ein
Gefalle von ca. 28 % und wurde nach Umbau des Gebaudes nicht
mehr genutzt. Der ursprunglich befestigte Teil des Grundsticks
sollte begrunt bzw. bepflanzt werden. Fir die Ausfuhrung dieser
Malinahmen wurde eine Garten- und Landschaftsbau-Unterneh-
men (kurz GaLaBau) beauftragt. Im Rahmen der Ausfiihrung
wurde das Pflaster samt Unterbau aufgenommen und entfernt, Stiitzwand vor Gebaude
auch die Stitzmauer wurde zurtickgebaut. Danach wurde die ge-
samte Flache mit Mutterboden aufgefillt und wie geplant be-
pflanzt. Die begriinte Flache wurde direkt bis an das Gebaude her-
angeflhrt.

Etwa ein halbes Jahr nach Abschluss der MalRnahmen kam es
wahrend eines Starkregenereignisses partiell zu Feuchteverfle-
ckungen an der Innenseite der Auldenwand der angrenzenden
Raume. Die Feuchteerscheinungen verstarkten sich mit der Zeit.

Der beauftragte Sachverstandige stellte fest, dass die im Rahmen
der Gelandebegrunung entfernte Stitzmauer neben ihrer Stitz-
funktion eine zusatzliche Schutzfunktion fur die Grundmauern des
Gebaudes erfullte. Die Mauer wurde nachtraglich errichtet und
sollte verhindern, dass vom Hang ablaufendes Niederschlagswas-
ser in den Keller gelangte. Die Gebaudeabdichtung entsprach dem
friheren Lastfall 2 (nicht stauendes Sickerwasser), hatte jedoch
aufgrund des Alters das Ende des Lebenszyklus lGberschritten,
eine ausreichende Funktionsfahigkeit war nicht mehr gegeben.

MaBnahmen

Zur Schadenbeseitigung und -vermeidung sind die KellerauRenwande fachgerecht abzu-
dichten. Dazu sind die Wande freizulegen und zu reinigen. Loser Putz ist zu entfernen, so-
dass diese Bereiche neu verputzt werden kénnen. Nach vollstandiger Trocknung der
Wandflachen (innen und auf3en) sind diese entsprechend den Wasser- und Baugrundver-
haltnissen gemal Baugrundgutachten fachgerecht abzudichten. Um Schaden durch tem-
porar auftretendes Hangwasser zu vermeiden, wird zusatzlich eine Drainanlage mit Sicker-
schicht am Haus verlegt.

Kosten

Die Kosten fiir die nachtraglichen AbdichtungsmafRinahmen an den sanierungsbedirftigen
KellerauBenwanden betragen rund 20.000,00 €, die Kosten flr die Sachverstandigenleis-
tungen belaufen sich auf rund 850,00 €.

Mangel-/Schadenvermeidung

Sanierungsmalinahmen sollten nie ungeplant erfolgen, insbesondere dann nicht, wenn die
MaRnahmen Schnittstellen zur Baukonstruktion betreffen. Eine umfassende Bestandsauf-
nahme dient als Basis fur die sinnvolle Festlegung von Sanierungszielen und -schritten
und der Vermeidung von Baumangeln.




4. Handlungsempfehlungen zur Vermeidung
von Mangeln

Das Planen, Bauen und Sanieren in Deutschland wird aufgrund anhaltend steigender Anfor-
derungen an Gebaude immer anspruchsvoller. Infolge dessen steigen die Anforderungen an
(Bau-)Werke unterhalb der Erdoberflache ebenfalls. Auch die technische Entwicklung schreitet
voran, die Anlagentechnik wird immer differenzierter, die zumeist unter der Erdoberflache ver-
legten Ver- und Entsorgungsleitungen fir die Gebaude missen den immer weiter steigenden
Anforderungen genugen. Diese resultieren u.a. aus den steigenden Ansprichen der Nutzer,
aus oOkologischen Aspekten, aus den sich stéandig erweiternden technischen Erkenntnissen
sowie den Erfahrungen aus der Praxis und dienen der Steigerung der Bauqualitat. Trotzdem
ist das Planen und Bauen nicht zwangslaufig mit Bauschaden verbunden! Im Gegenteil wird
im Baugewerbe nach wie vor auf technisch und dkologisch hohem Niveau gearbeitet, die Bau-
qualitadt in Deutschland muss sich im internationalen Vergleich nicht verstecken. Trotzdem
kédnnen Mangel im Planungs- und Bauprozess nicht ausgeschlossen werden, was erhebliche
Schadenkosten nach sich ziehen kann.

Alle Bauleistungen erfordern grundsatzlich detaillierte, auf den Gegebenheiten vor Ort basie-
rende Planungsleistungen. Dafur sind im Vorfeld ausfuhrliche Voruntersuchungen, z.B. der
Bodenverhaltnisse, der vorhandenen Bau- und Anlagentechnik inkl. vorhandener Leitungsar-
ten und -fihrungen unerlasslich und von den entsprechenden Verantwortlichen (Bauherren-
schaft, beteiligte Planer oder Firmen) einzuholen bzw. zu erbringen, um Kenntnis z.B. Uber
alle technischen und juristischen Gegebenheiten zu erlangen. Dieses Wissen bildet unter an-
derem die Grundlage fur die weiteren Planungsleistungen, zu verwendende Verfahren und
Materialien sowie die Umsetzung gesetzlicher Anforderungen und die Budgetplanung. Die seit
Jahren regelmafig durchgefiuihrten Auswertungen der Baubegleitenden Qualitatskontrollen
(BQK) des Bauherren-Schutzbund e. V. /1/ zeigen, dass die festgestellten Mangel besonders
haufig in Bereichen liegen, die erhebliche Risiken fir kostenintensive Folgeschaden bergen.
Die Mangel liegen seit vielen Jahren insbesondere im Bereich der Bauausfuhrung, aber auch
im Bereich Planung, Koordination und Baulberwachung. Auch in Bereichen, die den Tiefbau
betreffen.

Aus dem VHV-Bauschadenbericht Tiefbau und Infrastruktur 2020 / 21 /2/ geht hervor, dass
Leitungsschaden die haufigste Schadenart speziell fir den Tiefbaubereich darstellen. Grund-
satzlich kann zusammengefasst werden, dass auch hier eine detaillierte Planung, der umfas-
sende Voruntersuchungen zugrunde liegen, in Kombination mit einer fachgerechten Ausfuh-
rung, Koordination und Uberwachung das Schadenrisiko minimieren kénnen.

Weitere Ansatzpunkte, die bei Tiefbauarbeiten an Ein- und Zweifamilienhdusern beachtet wer-
den sollten, um das Mangel- und damit auch das Schadenpotenzial zu verringern und die
Bauqualitat weiter zu verbessern, bietet die folgende beispielhafte Aufstellung:

e umfassende Voruntersuchungen als Grundlage aller Planungs- und Ausfuhrungsarbei-
ten (z.B. durch die Einholung von Boden-/Baugrundgutachten sowie Leitungsaus-
klnfte)

o friihzeitige Strategieplanung (Zielsetzung, Malinahmen- und Kostenplanung)

o die Abwagung technischer Mdglichkeiten (entsprechend den allgemein anerkannten
Regeln der Technik) vor dem Hintergrund wirtschaftlicher und nachhaltiger Lésungen
(Ziel, Nutzen, VerhaltnismaRigkeit der MalRnahmen)



o die genaue Definition und Beschreibung der Leistungen in einer abgestimmten vertrag-
lichen Vereinbarung, die alle Pflichten und Anspriiche genau beschreibt und zuordnet,
sowie deren juristische Priifung,

¢ die umfassende Beratung, Information und Einbindung des Bauherrn ,auf Augenhéhe®,
um Rechtssicherheit fiir alle Planungs- und Bauphasen zu schaffen und auch zu ver-
mitteln,

o die Aufklarung der Bauherren Uber ihre technische und juristische Eigenverantwortung
als ebenfalls am Bau Beteiligter,

e die Verbesserung des Uberwachungs-, Koordinations- und Kommunikationsverhalten
aller am Bau Beteiligten,

e die Scharfung des Problembewusstseins der am Bau Baubeteiligten beztiglich einer
nachhaltigen Bauqualitat,

e eine angemessene Honorierung / Bezahlung fachgerechter Leistungen im Sinne nach-
haltiger Qualitat und geringer Nutzungskosten,

e eine unabhangige baubegleitende Qualitatskontrolle - auch bei EinzelmaRnahmen -
um mdgliche Mangel rechtzeitig zu erkennen und zu beseitigen,

o die kontinuierliche Weiterbildung und die Forderung nach Nachweisen der Kompetenz,
Referenz und Weiterbildung der Planungs- und Baubeteiligten in Bezug auf neue / be-
wahrte Techniken und auch in Bezug auf die Besonderheiten aller tangierenden Ge-
werke.

Keiner dieser Punkte steht fur sich allein. Auch erhebt die Aufstellung keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit oder eine Priorisierung.

Nur das Zusammenspiel von verschiedenen Faktoren kann aus Sicht der Verfasser dazu bei-
tragen, die Bauqualitat auch im Bereich Tiefbau in Deutschland weiter zu steigern und Bau-
mangel und die damit verbundenen Kosten zu vermeiden. Wichtige Voraussetzung, um dieses
Ziel zu erreichen, ist, dass sich alle Planungs- und Baubeteiligten ihrer Verantwortung und
Verantwortlichkeiten bewusst sind. Denn werden Mangel, die auf eine nicht ordnungsgemafe
Durchfiihrung von Bauleistungen zurtickzufiihren sind, nicht rechtzeitig erkannt, so kann dies
dazu flhren, dass mdgliche Folgeschaden erst spater, im schlechtesten Fall sogar erst nach
Ablauf der Gewahrleistungsfrist zutage treten.

Die baubegleitende Qualitdtskontrolle ist und bleibt ein bewahrtes Mittel, um moglichen Wid-
rigkeiten vorzubeugen, es insbesondere nicht zu verdeckten Mangeln im Rahmen von Bau-
leistungen im Tiefbaubereich kommen zu lassen und damit vorhandene Risiken fiir Bauherren
/ Verbraucher zu minimieren.

/1/ Bauqualitat beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern — Analyse baubegleitender
Qualitatskontrollen unabhangiger Bauherrenberater des BSB: Bauherrenschutzbund e.V.,
2019, https://www.bsb-ev.de/politik-presse/analysen-studien.

/2] VHV-Bauschadenbericht Tiefbau und Infrastruktur 2020 / 21: Fraunhofer IRB Verlag, 2021,
https://www.irbnet.de/daten/rswb/21039013798.pdf

Institut fir Bauforschung e.V.
Hannover, April 2021
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