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1 Aufgabenstellung und Ziele der gemeinsamen Untersuchung

In einer Gemeinschaftsstudie von IFB und BSB zur Bauqualitdt von Neubauvorhaben aus dem
Jahre 2007 stellte sich der Untersuchungsschwerpunkt Gebaudeabdichtung mit 11,9 % aller fest-
gestellten Mangel als einer der am meisten mangelbelasteten Bereiche der untersuchten Bauvor-
haben, insbesondere bei unterkellerten Gebauden, heraus. Die fehlerhaften Abdichtungsmalinah-
men im Sockelbereich bildeten dabei mit 16,6 % den Schadenschwerpunkt, dessen Mangel- und
Schadenbeseitigung erhebliche Kosten verursachen kann. Die Bauherrenberater, die die unter-
suchten Bauvorhaben wahrend der Ausfihrung begleiteten, gaben an, dass mehr als 32 % der in
diesem Bereich festgestellten Fehler Bauschadenskosten tiber 15.000 € verursacht hatten, davon
mehr als 15 % Bauschadenskosten tber 25.000 €. Diese Schadensummen, in denen Folgekosten
fur Gutachter und Rechtsbeistande, Gerichtskosten und mdgliche Wertminderungen noch nicht
bertcksichtigt sind, Ubersteigen haufig die finanziellen Méglichkeiten der Bauherren und belasten

nicht zuletzt auch die Versicherungen.

Erfahrungen aus der Bau- und Sachverstandigenpraxis dokumentieren, dass Schaden an Abdich-
tungen erdberihrter Bauteile neben den klassischen Ausfiihrungsfehlern haufig auf Fehler zurlick-
zufiihren sind, die ihren Ursprung bereits in der Vorplanung oder Planung haben. Die Recherche
der Randbedingungen (Bodenverhaltnisse, Grundwasserstande etc.) im Rahmen der Vorplanung
und Planung erfordert aus diesem Grund ein Héchstmal® an Sachverstand und Erfahrung, die
Ausflhrung der Abdichtungsarbeiten entsprechend qualifizierte und spezialisierte Unternehmen
mit einem Héchstmal an fachlicher Eignung. Oftmals wird aus Kosten- oder Zeitgriinden darauf
verzichtet, die erforderlichen Voraussetzungen zu schaffen, wie z.B. die Erstellung eines Boden-
gutachtens oder die Beauftragung einer Fachfirma. Diese Unterlassungen oder Fehleinschatzun-
gen bergen ein immenses Schadenpotenzial, zumal Fehler nicht selten erst nach langerer Zeit
festgestellt werden. Dies gilt insbesondere flir Bauvorhaben, bei denen auf die unabhangige bau-
begleitende Qulitadtskontrolle verzichtet wurde. Aufgrund der Aktualitdt und Brisanz der Problema-
tik bzw. des offensichtlich bestehenden Informationsbedarfs sowohl bei den Bauherren als auch
bei den Architekten und Bauingenieuren wurde die vorliegende Untersuchung als Gemein-
schaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V. und dem Institut flir Bauforschung e.V. in Koope-
ration mit der AlIA AG realisiert. Sie bezieht sich auf gemeldete Schadenfalle zur Berufshaftpflicht-
versicherung von Architekten und Bauingenieuren aus den Jahren 2005 bis 2008, mit deren Aus-
wertung das Institut fir Bauforschung e.V. beauftragt wurde. Die dabei gewonnenen Erkenntnisse
Uber Feuchteschaden und deren Folgen sollen als Informationsgrundlage zur Sensibilisierung der

Verbraucher und damit zur Vermeidung bzw. Reduzierung derartiger Bauschaden beitragen.
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2 Ausgangspunkt

Ausgangspunkt der Untersuchung ist die Forschungsarbeit der AIA AG ,Zusammenstellung von
typischen Bauschaden und Auswirkungen in technischer Hinsicht“ aus dem Jahre 1991, in der die
Problembereiche und typischen Bauschaden mit ihren technischen Folgen aufgezeigt wurden. Die
Datengrundlage der Forschungsarbeit bildeten die 1.456 gemeldeten Schadenfalle von Architek-
ten und Ingenieuren zur Berufshaftpflichtversicherung bei der AIA AG in den Jahren 1986/87, da-

von ca. 80 % an Neubauten und ca. 20 % an Bestandsgebauden.

Feuchteschaden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen
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Abb. 1: Prozentuale Schadenverteilung

Die Schadenanalyse der AIA AG im Rahmen der Forschungsarbeit ergab, dass sich von den
1.456 gemeldeten Schadenfallen 86,47 % ausschlieBlich auf Schdden an Bauteilen beziehen, d.h.
auf Schaden, die sich unmittelbar auf einzelne Bauteile der Baumalinahme beziehen oder bei Um-
bauten bzw. Sanierungen die vorhandene Bausubstanz betreffen. Die Recherche im Rahmen der

aktuellen Gemeinschaftsstudie ergab gemall Angabe der AIA AG, dass die prozentuale Verteilung
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der Schaden unverandert der Zuordnung der Forschungsarbeit aus dem Jahre 1991 entspricht.
Auf dieser Grundlage wurde die Schadenanzahl fur das Jahr 2008 ermittelt, die gemal Angabe
der AIA aktuell bei ca. 2.500 gemeldeten Schadenfalle pro Jahr liegt. Den Vergleich der Schaden-

verteilungen und damit die Zunahme der zugeordneten Schadenanzahl zeigt die Abb.2.

IFB Feuchteschaden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen
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Vergleich der Schadenverteilungen
Abb. 2: Vergleich der Schadenverteilungen (Datenbasis: AIA 1991 und 2008)

Die Verteilung der Gesamtmenge der Schdden an Bauteilen, differenziert auf die jeweiligen Bau-
teile, zeigt die folgende Grafik, Abb.3. Mit 10,44 % der Bauteilschaden zahlen die Schdden an den
erdbertihrten Bauteilen zu denjenigen, die den grof3ten Anteil an den Bauteilschaden haben und
somit einen wesentlichen Schadenschwerpunkt darstellen. Auf der Basis der Datengrundlage von
1991 und 2008 hat sich die Zahl der Schéden an erdberiihrten Bauteilen von 132 auf 226 pro Jahr
erhoht, eine Erhéhung um ca. 71 %. Bereits hier wird deutlich, welchen Stellenwert die Qualitat

der Ausfihrung der erdberthrten Bauteile fur die Versicherungswirtschaft hat und wie wichtig in
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diesem Zusammenhang die Vermeidung von Planungs- und Ausflhrungsfehlern ist.

Feuchteschaden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen
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Differenzierung der Schaden an Bauteilen

Abb. 3: Differenzierung der Schaden an Bauteilen

Die folgende Grafik, Abb.4, zeigt die weitergehende Verteilung der Schaden an erdberuhrten Bau-
teilen. Fur die Bewertung der Schaden und deren Folgen werden die prozentualen Anteile der

Feuchtigkeitsschdden und der Undichtigkeiten zusammengefasst.

Somit umfassen 60,53 % der Schéden an erdbertiihrten Bauteilen das Schadenbild von Feuchte-
schaden im klassischen Sinne. Auf der Grundlage der Datenbasis von 1991 und 2008 ist hier eine
Entwicklung von 80 Schaden auf 137 Schaden im Jahr 2008 festzustellen. Der Vergleich ist der

Abb. 5 zu enthehmen.
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Feuchteschédden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen

BAUFORSCHUNG Gemeinschaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V. und dem Institut fiir Bauforschung e.V. in Kooperation mit der AIA AG

90
80
70
S
L
o 60
c
=
£
E 50
>
g 2
o
° 40 =
S ©
@ 3
30
* =
20 < = 3 2 2
™ o L - w
k= Lo g N N
(Fe] o w0
10
0
Feuchtigkeits- Einstiirze Undichtigkeiten Malfehler nicht vorschrifts- nicht auftrags-
schéden malig gemal

Differenzierung der Schdden an erdberiihrten Bauteilen

Abb. 4: Differenzierung der Schaden an erdberiihrten Bauteilen
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Die Grafiken der Abb. 4 und 5 zeigen, dass es sich bei fast 2/3 der Mangel und Schéden an erd-
beriihrten Bauteilen um Feuchteschaden handelt. Das bedeutet, dass ca. 5,5 % aller Schaden an
Bauteilen bei der AIA auf Feuchteschaden (Summe aus Feuchtigkeitsschdden und Undichtheiten)

an erdberihrten Bauteilen zuriickzufiihren sind.

Ausgehend von diesen Grundlagen der Schadenzuordnung und -verteilung wurden die Schwer-
punkte, Vorgehensweise und Ziele der Gemeinschaftsstudie zwischen dem Bauherren-Schutz-

bund e.V. und dem Institut fur Bauforschung e.V. in Kooperation mit der AIA AG formuliert.
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3 Datengrundlage und Vorgehensweise

Als Grundlage und Datenbasis fur die Gemeinschaftsuntersuchung diente dem Institut fur Baufor-
schung e.V. die umfangreiche Datenbank des Haftpflichtversicherers und Kooperationspartners
AIA AG. Aufgrund der groRen Datenmenge von ca. 2.500 gemeldeten Schadenfallen pro Jahr war
es notwendig, eine geeignete Auswabhl zu treffen. Durch die Festlegung relevanter Schadenkriteri-
en, wie z. B. Gebaudeart, Schadenzeitpunkt, Verfahrensbearbeitung, Ursachenermittlung, Gutach-
ten, Schadenumfang, Schadensumme etc., in der AlA-Datenbank, erfolgte seitens der AIA AG

eine digitale Vorauswahl durch eine geeignete Verknupfung der festgelegten Kriterien.

Nach der Sichtung der vorausgewahlten Schadenfélle wurden 40 geeignete, typische Schadenfal-
le aus dem Bereich der Feuchteschdden an erdbertihrten Bauteilen (Schadeneintritt zwischen
2005 und 2008) selektiert, deren Schadenakten vor Ort analysiert und einer ersten Bewertung un-
terzogen wurden. Im Anschluss daran erfolgte die statistische und differenzierte fachliche Auswer-
tung durch das Institut fir Bauforschung e.V.. Fur die detaillierte, vollumfangliche Auswertung

standen dem Institut fir Bauforschung e. V. 40 Schadenfalle zur Verfiigung.

Schwerpunkt der Auswertung ist die statistische und empirische Analyse der Daten, die Dokumen-
tation in Form grafischer Darstellungen sowie deren Bewertung, insbesondere im Kontext der Aus-

wirkungen auf notwendige Empfehlungen fir alle Baubeteiligten.

Insbesondere werden folgende Aspekte betrachtet:

« Art und Umfang der Feuchteschaden
« Schadenbilder
(festgestellte, dokumentierte bzw. gemeldete Schaden, ggf. gutachterliche Feststellungen und
Bewertungen)
+ Ursachenzuordnung ( Planungs- bzw. Ausfuhrungsfehler)
(fehlerhafte bzw. nicht funktionstiichtige Bauwerksabdichtungen durch unzureichende bzw. feh-
lende Voruntersuchungen / Planung bzw. durch eine nicht fach- und sachgerechte Ausflihrung)
« Schadensummen
(Angabe je nach Bezeichnung als unmittelbare Mangel- bzw. Schadenbeseitigungskosten, Sa-
nierungskosten, ohne Folgekosten (z.B. Gerichtskosten))

« Auswirkungen und Empfehlungen fur die Baubeteiligten.

10
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Klassifizierung der Untersuchungsergebnisse

Die im Rahmen der Gemeinschaftsstudie untersuchten exemplarischen Feuchteschaden an erd-

berthrten Bauteilen sind als typische Schadenfalle dieser Kriterienkombinationen zu bezeichnen.

Sie wurden auf der Grundlage folgender Kriterien aus einer Datenbasis von ca. 2.500, bei der AIA

AG gemeldeten Schaden selektiert:

Gebaudeart: Wohngebaude

Schadenstelle:  Keller

Schadeneintritt:  2005-2008

Schadenbild: Feuchtigkeit / Abdichtungsmangel / Kellerabdichtung / Undichtigkeit
Versicherungsart: Haftpflicht-/ Berufshaftpflichtschaden

Vorwurf: Planungs und Bauleitung / Ausfiihrung

Gutachten / Wertgutachten / auBergerichtliche Tatigkeit / gerichtliche Tatigkeit
Bearbeitung abgeschlossen

Schadensumme / Mangel- bzw. Schadenbeseitigungskosten / Sanierungskosten.

Feuchteschaden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen

BAUFORSCHUNG Gemeinschaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V. und dem Institut fiir Bauforschung e.V. in Kooperation mit der AlA AG
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In der ersten Auswertungsebene wurden die untersuchten Schadenfélle klassifiziert, d.h. einer
ersten Zuordnung unterzogen. Dieses erfolgte dahingehend, dass die Falle den Hauptursachen,
die den Erfahrungen aus der Planungs- und Baupraxis entsprechen, zugeordnet wurden. Die pro-
zentuale Zuordnung zu den Bereichen Unzureichende oder fehlende Planung der Bauwerksab-
dichtung bzw. Nicht fachgerechte Ausfiihrung der Abdichtung ist der Grafik der Abb. 6 zu entneh-

men.

Die Auswertung ergab, dass mehr als die Halfte (51,8 %) der untersuchten Schadenfélle auf eine
nicht fachgerechte Ausfuhrung der Bauwerksabdichtung zurlckzufuhren ist. Ein weiterer groRRer
Anteil der gemeldeten Schaden (37,9 %) resultiert aus einer unzureichenden oder fehlenden Pla-
nung der Bauwerksabdichtung, wobei hier auch Schaden aufgrund einer mangelhaften Vorpla-
nung eingeschlossen sind. Die restlichen Schadenfélle (10,3 %) entfallen auf eine Kombination
aus Planungs- und Ausfiihrungsfehlern. Eine detaillierte oder weitere Zuordnung bzw. differenzier-
te Ermittlung der Anteile war im Zuge der Auswertung nicht mdglich. Auf eine weitere Auswertung

wird insofern verzichtet.
Die Risikoschwerpunkte der ersten Auswertungsebene flr die exemplarisch ausgewerteten Scha-

denfalle liegen somit bei der nicht fachgerechten Ausfliihrung der Bauwerksabdichtung und bei

der unzureichenden bzw. fehlenden Planung der Bauwerksabdichtung.
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5 Planungsfehler

Als Planungsfehler werden in der planerischen, baulichen und gutachterlichen Praxis Fehler (i.d.R.
Méangel) der Architekten- bzw. Ingenieurleistung bezeichnet. Dies sind z. B. fehlende oder mangel-
hafte Planungen durch Versto® gegen die allgemein anerkannten Regeln der Technik, unzurei-
chende oder fehlende Voruntersuchungen im Rahmen der Vorplanung oder Planung, mangelnde
Koordination der verschiedenen Gewerke, unzureichende Bauleitung sowie Termin- und Kosten-
Uberschreitungen. Im Zusammenhang mit einer zu planenden Bauwerksabdichtung sind dies ins-
besondere fehlende oder fehlerhafte Voruntersuchungen, wie z.B. fehlende Einholung / Erstellung
eines Bodengutachtens zur fachgerechten Beriicksichtigung der Bodenverhaltnisse bei der Pla-
nung der erdberihrten Bauteile sowie die nicht fach- und sachgerechte Planung der Entwéasse-
rungsanlagen des Gebaudes bzw. der Gebaudeabdichtung. Zu beachten sind dabei alle ortlichen,
offentlich-rechtlichen und vertraglichen Randbedingungen sowie die technischen Erfordernisse,

die sich aus den allgemein anerkannten Regeln der Technik ableiten.

5.1 Differenzierung

Feuchteschidden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen
BAUFORSCHUNG Gemeinschaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V. und dem Institut fiir Bauforschung e.V. in Kooperation mit der AlA AG
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Der differenzierten Zuordnung in der zweiten Auswertungsebene (vgl. Abb. 7) ist zu entnehmen,
dass der Schwerpunkt der Planungsfehler mit 36,4 % der untersuchten Schaden im Bereich der
fehlenden bzw. fehlerhaften Baugrunduntersuchungen und Bodengutachten, d.h. im Bereich der
notwendigen Voruntersuchungen liegt. Mehr als jeder dritte Planungsfehler resultiert aus diesem
Versaumnis, sei es aus Unwissenheit oder Risikounterschatzung. Die langjahrigen Erfahrungen im
Bereich der planungs- und baubegleitenden Qualitatssicherungstatigkeit des IFB bestatigen die-

ses Ergebnis.

Mit jeweils 27,3 % der Planungsfehler im Bereich der Ausfuhrungsplanung bzw. der Planung der
Ruickstausicherung werden gleichermallen Praxiserfahrungen dokumentiert. Im Verzicht auf
Riickstausicherungen wird ein vermeintlich groBes Einsparpotenzial vermutet. (Offentlich-rechtli-

che) Anforderungen sind zudem haufig nicht bekannt.

Jeder 4. Planer misst der detaillierten Planung der Ausfihrung der Abdichtungsarbeiten offensicht-
lich keine grof’e Bedeutung bei. Haufig existiert keine Planungsunterlage, die Angaben zu Art, Ma-
terial, Schichtdicke und Ausfuhrung der Abdichtung gibt. Die Baupraxis reflektiert dies deutlich:

Der Schwerpunkt der Schadenursachen liegt im Bereich der Ausfuhrung.

5.2 Typische Schadenbilder und Schadensummen

In der dritten Auswertungsebene wurden die einzelnen Schadenfalle im Hinblick auf die Schaden-
feststellungen (dokumentiertes und versicherungstechnisch gemeldetes Schadenbild), die ange-
gebenen Schadenursachen und die in der Versicherungsakte beschriebene Schadensumme aus-

gewertet.

Die Unterteilung der ausgewerteten Planungsmangel erfolgt gemafl der Schadenzuordnung der
Abb. 7.. Die Schadensummen verstehen sich als unmittelbare Mangel- oder Schadenbeseiti-
gungskosten incl. MwSt., jedoch ohne Folgekosten, wie z.B. Gerichtskosten oder Kosten fur

Rechtsbeistande, Gutachter etc..

Vergleicht man, soweit vorhanden, die analysierten Schadensummen aufgrund fehlender bzw.
fehlerhafter Baugrunduntersuchungen / Bodengutachten, die sich in GréRenordnungen von
10.500 € bis 125.000 € befinden, mit den Kosten fachgerechter Voruntersuchungen in diesem Be-
reich (Kostenabschatzung, je nach Aufwand zwischen 600 € und 1.300 €), werden die Relevanz

und das Schadenrisiko klarer. Dabei sind noch nicht die Risiken von méglichen Personenschaden
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berlcksichtigt, die durch unvorhergesehene Setzungserscheinungen bzw. die Einsturzgefahr ei-
nes Gebaudes entstehen kénnen. Insofern gehéren Baugrunduntersuchungen zur Tragfahigkeit /
Belastbarkeit des Bodens und den Grundwasserverhaltnissen (Lastfallen) zu den Mindestanforde-

rungen einer jeden Planung.

Sie bietet allen Baubeteiligten die erforderlichen Angaben Uber die fachgerechte und kostenglns-
tigste Grindungsart und tUber notwendige Mallnahmen zum Bauwerksschutz, wie z.B. die fachge-
rechte Bauwerksabdichtung. Nicht zuletzt bildet sie die Grundlage fur eine exakte Kalkulation hin-

sichtlich der Finanzierung des Bauvorhabens.

Festgestellter

Planungsfehler Schaden

Schaden- Foto-
summe dokumentation*

Schadenursache

- vorhandener Lastfall:
,Driickendes Wasser ge-
- Bauteildurchfeuchtung maB DIN 18195-6°

1. Fehlerhafte und Schimmelpilzbefall | - Planung einer fehlerhaf- 125.000 €
Lastfallannahme  an den Innenseiten der | ten Abdichtung (keine Be- ’
KellerauBenwande riicksichtigung des vorhan-
den Lastfalls, da kein Bo-
dengutachten)
- Partieller Wasserein- ;eil?&gj d’}gh?:;:]er {Egilr?;hgg. Laufendes
2. Fehlerhafte tritt an nachtraglich ver- on /0dichtung Verfahren,
Lastfallannahme  schlossener Turdffnun ruckswh_tlgung des Last- noch keine An- Foto
; 9 falls ,driickendes Wasser"
im Kellergeschoss ? gabe

da kein Bodengutachten)

- Planung einer fehlerhaf-

ten Abdichtung (keine Be-

rucksichtigung des Last- 10.500 € Foto
falls ,driickendes Wasser®,

da kein Bodengutachten)

3. Fehlerhafte - Durchfeuchtung der
Lastfallannahme | KellerauBenwande

Baugrunduntersuchung / Bodengutachten

- Schiefstellung des Ge-  _ Planungsfehler beim

4. Fehlerhafter ~ P3udes Standsicherheitsnachweis  L@ufendes

Standsicherheits- - issbildung an Boden- yeq Gebzudes / fehlende  Verfahren,

nachweis platte und Wanden Baugrunduntersuchung noch keine An-
- Durchfeuchtung der gabe

Aullenwande
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Planungsfehler

Festgestellter

Schadenursache Selacen

Foto-

Schaden summe dokumentation*
;’IIaFneuhr:erzg?ib- - Feuchteerscheinun- - Abdichtung nicht fachge-
dichtung des In.  9enan den Kellerwan-  recht geplant (im Sockelbe- 91.000 € Foto
o ng den im Bereich der In- | reich und im Bereich der In- ’
c stallationsschach- . . : .
5 tes stallationsschéachte stallationsschachte)
£
[*) .
= 2. Fehlerhafte - Feuchteerscheinun- . .
S - -
8 Panngcerib gumunaaussgends  CAMOGEImAEE
= dichtung der Bau- Feuchte in den Keller- gei der Planung veraessen '
3 werkssohle wanden g verg
o)
= - Durchfeuchtung der
& 3. Fehlerhafte \?vl;ifr?ggirrﬂegezes”cet:\;vim- - Abdichtung der Bauteilfuge
o Planung der Bau- : ; der Sohlplatte nicht fachge- |7.870 € Foto
; menden Estrichs im
teilfuge recht geplant
Kellergeschoss
- Schimmelbefall
Planungsfehler Fesstgt?:‘tjeel:;ter Schadenursache Sscuhmatr::een- dokurl:rztnot-ation*
- Anbau ohne Drananlage
[
<) - Durchfeuchtung der ~ 9eplant
% [B-raP:er:IJ:gedv‘\a/Lr- Kellerwand oberhalb - Abdichtung gegen nicht- 9.160 €
o de ver esgsen der Sohle drickendes Wasser ’
"QE 9 - Schimmelpilzbefall (falscher Lastfall geplant)
Planungsfehler Fesstgﬁasg:l:er Schadenursache Ss‘ijhrﬁgneen- dokurl:iztnot-ation*
1. Fehlen der - Ruckstauverschluss bei
Riickstausiche- | - Feuchteschaden nach Planung vergessen 12,500 € Foto
rung bei der Pla- | Starkregenereignis - Uberflutung von Kellerréu- )
nung men nach Starkregen
2 - Fehlen der Rickstausiche-
g 2. Fehlen der - Uberflutung von rung fiihrte nach Starkregen
< Ruckstausiche- Wohnréume?n nach zu Wasseraustritt aus den 3.000 € Foto
% rung bei der Pla- Starkregen Ablaufen im Bad und fiihrte ’
= nung 9 zur Uberflutung von Wohn-
z raumen
S - aufgrund der fehlenden
e 3. Fehlen der Ruckstausicherung trat bei
Ruickstausiche- - Wassereintritt im Regen Wasser aus dem 7800 € Foto

rung bei der Pla-
nung

Kellergeschoss

FuBbodenablauf und flhrte
zu Uberschwemmungen im
Keller

(* Fotodokumentation beispielhaft, aus Verfahrensgriinden kein Bildmaterial aus den Schadenakten)

Im Durchschnitt wurden im Bereich der Planungsfehler, soweit sie bei den untersuchten Schaden-

fallen bereits bekannt bzw. auswertbar waren, Schadenhohen von ca. 35.000 € fir die fehlerhaft

geplante Ausfiihrung der Bauwerksabdichtung sowie ca. 7.800 € fur fehlerhafte Planungen von

Ruckstausicherungen ermittelt.

16



IFB

BAUFORSCHUNG

Die GréRenordnung der Schadensumme hangt vor allem vom Zeitpunkt der Schadenfeststellung,
aber auch von Art und Umfang der Schadenursache ab. In jedem Fall kann eine unabhangige pla-
nungs- und baubegleitende Qualitatssicherung dazu beitragen, Mangel und Schaden frihzeitig,

i.d.R. vor der Ausfuhrung zu erkennen und das Schadenrisiko erheblich reduzieren.
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6 Ausfiihrungsfehler

Als Ausfiihrungsfehler werden Verstdle bauausfihrender Firmen und Personen (z.B. beauftragte
Bau- und Handwerksunternehmen, Handwerker etc.) gegen die allgemein anerkannten Regeln
der Technik, die Ausfliihrung betreffend, bezeichnet. Im Falle der Umsetzung einer offensichtlich
fehlerhaften Planungsvorgabe wird auch dies als Ausflihrungsfehler bewertet, da die Baufirma der
Vorwurf, ihrer Prif- und Hinweispflicht nicht nachgekommen zu sein, trifft. Im Zusammenhang mit
der Ausfiihrung der Bauwerksabdichtung sind dies insbesondere die fehlende oder fehlerhafte Be-
ricksichtigung von Voruntersuchungen bzw. Planvorgaben sowie die Nichtkenntnis / Nichteinhal-
tung von Material- und Verarbeitungsrichtlinien. Zu beachten sind bei der Ausfiihrung alle 6rtli-
chen, &ffentlich-rechtlichen und vertraglichen Randbedingungen sowie die technischen Erforder-

nisse, die sich aus den allgemein anerkannten Regeln der Technik ableiten.

6.1 Differenzierung

Feuchteschdden durch fehlerhafte Bauwerksabdichtungen

BAUFORSCHUNG Gemeinschaftsprojekt vom Bauherren-Schutzbund e.V. und dem Institut fiir Bauforschung e.V. in Kooperation mit der AlA AG
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0 Fehlerhafte Ausfiihrung Fehlerhafte Ausfihrung Fehlerhafte Ausfihrung Sonstige
der Abdichtung der Drainanlage der Rickstausicherung

Zuordnung der Schaden aufgrund von fehlerhafter bzw. mangelhafter Ausfiihrung

Abb. 8: Zuordnung der Schaden aufgrund von fehlerhafter bzw. mangelhafter Ausfiihrung
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Die Zuordnung der untersuchten Schaden im Rahmen der zweiten Auswertungsebene zeigt deut-
lich, dass mit 60 % weit mehr als die Halfte der Schaden der fehlerhaften Ausfiihrung zuzuordnen
sind. Die langjahrigen Erfahrungen der Sachverstandigen- und Qualitatssicherungstatigkeit des

IFB bestatigen dies. Hauptschwerpunkte der fehlerhaften Ausfiihrung sind insbesondere

e der fehlerhafte Einsatz / die fehlerhafte Anwendung von Materialien (Eignung, Verwendbar-
keit, Zulassungen, Materialkombinationen, mdgliche Unvertraglichkeiten)

e die Nichtkenntnis / Nichtbeachtung von Herstellerhinweisen / Anwendungsrichtlinien

e die unzureichende Uberprifung der Eignung des Untergrundes (Beschaffenheiten, Feuchte-
gehalte, Staubfreiheit)

e die Nichteinhaltung von Planungsanforderungen (Schichtdicken, Schichtanzahl, Ausfihrungs-
details)

e Nichteinhaltung von Wartezeiten (Trocknungs- und Verarbeitungszeiten)

e Nichtbeachtung von Randbedingungen (Niederschlag, Temperatur, Material- und Bodenei-
genschaften)

e Unkenntnis / Nichtbeachtung von Anforderungen, die sich aus vertraglichen Vereinbarungen

ergeben.

6.2 Typische Schadenbilder und Schadensummen

In der dritten Auswertungsebene wurden die einzelnen Schadenfalle im Hinblick auf die Schaden-
feststellungen (dokumentiertes und versicherungstechnisch gemeldetes Schadenbild), die ange-
gebenen Schadenursachen und die in der Versicherungsakte beschriebene Schadensumme aus-

gewertet.

Die Unterteilung der ausgewerteten Planungsmangel erfolgt gemafl der Schadenzuordnung der
Abb. 8.. Die Schadensummen verstehen sich als unmittelbare Mangel- oder Schadenbeseiti-
gungskosten incl. MwSt., jedoch ohne Folgekosten, wie z.B. Gerichtskosten oder Kosten fiir

Rechtsbeistande, Gutachter etc..

Die Schadensummen mit einer Spanne flr die unmittelbare Mangel- und Schadenbeseitigung zwi-
schen 2.880 € und 22.270 € zeigen auch im Bereich der fehlerhaften Ausfihrung das grof3e Scha-
denpotenzial und die Chance, qualitatsvolle und nachhaltige Ergebnisse zu erhalten, wenn mit ent-

sprechender Fachkompetenz und Sachverstand ausgefiihrt und unabhangig begleitet wiirde.
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" Festgestellter Schaden- Foto-
Ausfiihrungsfehler Schaden Schadenursache summe dokumentation*
| ! I
1. Fehlerhafte - Schimmel in Form von - KMB-Schicht wurde zu Laufendes
Ausfliihrung der  braunen Flecken an der dinn aufgetragen / nicht Verfahren,
Abdichtungsar- Auflenwand im Wirt- nach Herstellerangaben ver- | noch keine
beiten schaftsraum arbeitet Angabe
- Kellerabdichtung nicht fach-
- erecht
2. Fehlerhafte Durchfeuchtung der 9 . Laufendes
. Auflenwand - Anschluss der horizontalen
Ausfiihrung der . - . : Verfahren,
: - Feuchteerscheinun- an die vertikale Abdichtungs- :
Abdichtungsar- im Deck fl b der Kell d nicht noch keine
beiten gen im Deckenauflager- ebene der Kellerwand nic Angabe
bereich fachgerecht
- Randanschluss mangelhaft
3. Ausfiihrunas- - Abdichtung eines Wand-
X rung - Durchfeuchtung der durchbruchs der Kellerau-
fehler bei einem = . 6.400 € Foto
KellerauRenwande Renwand wurde nicht fach-
Wanddurchbruch -
gerecht ausgefihrt
4. Rohrdurchfih-
rung durch Keller- Wassereintritt in Kel- Rohrdurchfiihrungen wur-
auRenwand nicht lerra den nicht fachgerecht abge- | 15.500 € Foto
®  fachgerechtaus- o' aume dichtet
c g
2 gefihrt
S
= 5. Abdichtungsar-
T ; . . Laufendes
o beiten an den - Abdichtung der Kellerwan-
f Kellerwanden . Durchteuchtung der de wurde nicht fachgerecht Verfahr(?n, Foto
° . Kellerwande . noch keine
S nicht fachgerecht ausgeflhrt
. Angabe
= ausgeflhrt
2 - Feuchteschaden an
< 5. Abdichtungsar-
“?, beiten an der ?er ﬁallersghles, [i:i'rfht' - fehlende Abdichtung der 8.880 € Fot
3 Sohlplatte man-  |cooniung der sohplat- g b atte : oo
< olhaft te und des aufgehen-
9 den Mauerwerks
- Bewegung der Wande auf-
grund der Verlegung einer
B . ] ungeeigneten Folie unter
6. Ausflhrungs- - Feuchteschaden im KellerauRenwand
fehler bei den Ab- | Kellergeschoss durch dies fithrte zu Haarrissen in 20.000 € Foto
dichtungsarbeiten aufsteigende Feuchte N
den Wanden
durch Bewegung Abriss der
Abdichtung am FuRpunkt
7. Fehlerhafte ) Feuchteschaden an - Abdichtungsarbeiten an
Ausfliihrung der den Kellerwanden den Kellerwanden wurden
. - Schimmelbefall an . . 22.270 € Foto
Abdichtungsar- = nicht fachgerecht (nicht
. den KelleraulRenwan- -
beiten den normgerecht) ausgefiihrt
- Wassereinbruch im
Kellergeschoss, Durch- . .
. ’ - Abdichtung im Anschluss-
8. Partiell fehlen-  feuchtung der AuBen- i) b dest KellerauBen- | 8.000 € Foto

de Abdichtung

wand und des Estrichs
- Aufsteigende Feuch-
tigkeit in den Wanden

treppe fehlt
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Ausfiihrungsfehler

Festgestellter
Schaden

- Feuchteerscheinun-

1. Drénagerohr gen an den Kellerwan-

Schaden-
summe

Schadenursache

- Verbindung zwischen Dra-
nagerohr und Regenwasser-

Foto-
dokumentation*

falsch verlegt den im Bereich des Re- ::Iatung .nécglt falgh?terscht, Ab-15.000 € Foto
enfallrohrs uss wird blockiert, Regen-
o) 9 wasser staut sich zurtick
1]
= 2. Dranageanlage .
S fehlerhaft einge- - I?urchfeuchtete Keller- | - Drainagerohr zu hoch ver- 2880 € Foto
G wande legt
i baut
o
3. Drénageanlage ;jeFr?l:g;Iterac:ggr?vr;;nn- - Drainanlage entspricht
fehlerhaft einge- den nicht den anerkannten Re- 36.000 € Foto
baut - Schimmelbefall geln der Technik
. Festgestellter Schaden- Foto-
Ausfiihrungsfehler Schaden Schadenursache summe dokumentation®
1. Fehler beim e R g
Anschl d - Wassereintritt in die Ruckstauverschluss fehler
NSCIUSS der Kellerrdume nach haft eingebaut 4.400 € Foto

Riicksatusicherung

Ruckstausiche-

rung Starkregenereignis

(* Fotodokumentation beispielhaft, aus Verfahrensgriinden kein Bildmaterial aus den Schadenakten)

Im Durchschnitt wurden im Bereich der Ausfiihrungsfehler, soweit sie bei den untersuchten Scha-

denfallen bereits bekannt waren, Schadenhdhen von ca. 13.500 € fur die fehlerhafte Ausfuhrung

der Bauwerksabdichtung, ca. 14.400 € fur fehlerhaft ausgefiihrte Drananlagen sowie ca. 7.700 €

fur fehlerhafte Rlckstausicherungen ermittelt.

Die Schadenhdhe hangt insbesondere vom Zeitpunkt der Schadenfeststellung, aber auch von der

Art und dem Umfang der Schadenursache(n) ab. In jedem Fall ist festzustellen, dass eine unab-

hangige planungs- und baubegleitende Qualitatssicherung dazu beitragen kann, die Qualitat der

Baumalinahme zu verbessern, indem Mangel und Schaden frihzeitig, i.d.R. bereits vor der Aus-

fuhrung erkannt werden und das Schadenrisiko minimiert werden kann.
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7 Fazit

Die Erfahrungen der Projektbeteiligten aus der Bau- und Sachverstandigenpraxis werden durch
die Ergebnisse der Gemeinschaftsstudie bestatigt. Mehr als ein Drittel (37,9 %) der untersuchten
Feuchteschaden an erdberihrten Bauteilen bzw. Schaden an Abdichtungen erdberuhrter Bauteile
sind auf Fehler zurlckzufuhren, die ihren Ursprung in der Vorplanung oder Planung haben.
51,8% der untersuchten Schaden, und damit mehr als die Halfte, sind den klassischen Ausfiih-

rungsfehlern zuzuordnen.

Als Planungsfehler wurden insbesondere fehlende oder fehlerhafte Voruntersuchungen (z.B. die
fehlende Einholung von Baugrunduntersuchungen bzw. die fehlende Erstellung eines Bodengut-
achtens) zur fachgerechten Berlicksichtigung der Bodenverhaltnisse bei der Planung der erdbe-
rihrten Bauteile sowie die nicht fach- und sachgerechte Planung der Entwasserungsanlagen des
Gebaudes bzw. der Bauwerksabdichtung als Schwerpunktfehler evaluiert. Bei den Ausfihrungs-
fehlern lag der Schadenschwerpunkt mit mehr als der Halfte der untersuchten Schaden bei der
Ausfihrung der Bauwerksabdichtung selbst, insofern bei den nicht fach- und sachgerechten Ab-

dichtungsarbeiten.

Die inhaltliche Auswertung der Ergebnisse (Schadenart und -umfang) zeigt, insbesondere auch
vor dem Hintergrund der festgestellten Schadenhdhen, die Brisanz der Problematik. Insofern ge-
héren Information und Weiterleitung an die entsprechenden Verbraucher- und Fachkreise zu den

wichtigsten Mal3nahmen, die sich dieser Gemeinschaftsstudie anschliel3en sollten.

Auch durch eine Untersuchung der DEKRA wird die Tragweite der Problematik deutlich. Sie zeigt
auf, dass die durchschnittlichen Kosten fir die unmittelbare Mangelbeseitigung bei rund 10.300 €
incl. Mehrwertsteuer (brutto) liegen. Durch einen Mangel am Gebaude entstehen Uber die Mangel-
beseitigungskosten hinaus meist noch Mangelfolgekosten, wie z.B. Gerichtskosten und/oder Kos-
ten fur Gutachten und evtl. auch Kosten infolge Wertverlust, falls ein Mangel nicht vollstandig oder
nur mit Auswirkungen auf andere Gewerke behoben werden kann. Diese Mangelfolgekosten kon-
nen bis zum Dreifachen der eigentlichen Mangelbeseitigungskosten betragen. Der deutsche Ge-
setzgeber nimmt im neuen, seit 01.01.2009 geltenden Forderungssicherungsgesetz (FoSiG) eine
entsprechende Regel auf, die es dem Auftraggeber / Bauherrn immer noch ermdéglicht, bei einem

Mangel das Doppelte der voraussichtlichen Mangelbeseitigungskosten einzubehalten.

Fir alle am Bau Beteiligten sind folgende grundsatzliche Schlussfolgerungen zur Verbesserung

der Bauqualitdt und damit auch zur Senkung der Schadenfalle nebst damit verbundener Mangel-
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beseitigungskosten auf Grundlage der vorliegenden Erkenntnisse abzuleiten:

Planer und Bauausfiilhrenden sollten fiir die beschriebene Problematik sensibilisiert werden,
Planungs- und Ausschreibungsleistungen sind zu verbessern,

die Baulberwachung ist zu optimieren,

die handwerklichen Leistungen in allen ausfihrenden Gewerken sind durch den Einsatz von
qualifiziertem Personal zu verbessern,

die Auftraggeber / Bauherren sollten fir die Notwendigkeit einer Baugrunduntersuchung sensi-
bilisiert werden,

die planenden Architekten und Bauingenieure sollten Uber das Haftungsrisiko bei Verzicht auf
die Klarung der Wasser- und Bodenverhaltnisse aufgeklart werden,

die Auftraggeber / Bauherren sollten Uber die Vorteile der Implementierung von baubegleiten-

den Qualitatskontrollen informiert werden.

Letztendlich sind Qualitatskontrollen ein wesentliches Instrument zum Erreichen eines qualitatsvol-

len Bauergebnisses sowohl flir den Auftraggeber als auch fir den Auftragnehmer. Es bedarf ver-

mehrter Anstrengungen, alle Beteiligten hinsichtlich des vor geschilderten Sachzusammenhangs

zu sensibilisieren, damit diese ihr Handeln dem Ziel anzustrebender Nachhaltigkeit und damit weit-

gehender Mangelfreiheit unterordnen.

Die Verfasser

Institut fur Bauforschung e.V.
Hannover, 31.08.2009
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