Dipl.-Ing. Lutz Dannecker
Sachverstandigenbiro DANNECKER Weimar

Bauschaden im Wohn- und Gewerbebau -
eine Thiiringer Bestandsaufnahme und Ansatze zur Problemlésung

Der Verfasser bedankt sich bei den Veranstaltern der Tagung ,Tag des Baubetriebes® an der Bauhaus-
Universitat Weimar am 07.07.2000, zu dieser Tagung Uber seine wissenschaftliche Arbeit zum Thema
Baumangel und Bauschaden sprechen zu kdnnen.

Seit mehr als 25 Jahren befasse ich mich mit dem Thema ,Bauschaden“ von der Bauschadensfor-
schung an Wohn-, Gewerbe- und Industriebauten bis zur Analyse der Schadensursache und der Bear-
beitung und Ausfihrung von Sanierungskonzepten.

Dass das Thema Baumangel und Bauschaden schon immer ein aktuelles Thema war, heute noch ist
und sicher auch in Zukunft sein wird, steht wohl aufBer Frage. Die Frage aber ist, wie gehen wir mit
diesem Problem um.

Folgendes Beispiel aus der Baugeschichte zeigt Ihnen, wie etwa 1750 vor CHRISTI mit diesem Problem
im babylonischen Reich umgegangen wurde.

Im Cobex HAMMURABI, dem damaligen Reichsgesetz des Babylonischen Reiches, steht hierzu ge-
schrieben:

+~Wenn ein Baumeister einem Blrger ein Haus baut, aber seine Arbeit nicht fest (genug) aus-
fihrt, das Haus, das er gebaut hat, einstlrzt und er (dadurch) den Hauseigentiimer um sein
Leben bringt, so wird dieser Baumeister getétet. ...«

Zugegeben — der Umgang mit den fur Baumangel und Bauschaden Verantwortlichen ist heute ein
etwas anderer. Aber vielleicht ist dies auch ein Grund dafir, dass wir eine Zunahme der Schaden und
Mangel zu verzeichnen haben. Die heutige Gerichtsbarkeit reagiert auch auf diesen Tatbestand und
zwar mit einer Haftungsverscharfung fir die am Bau Beteiligten.

Die moglichen Konsequenzen fur den Baubetrieb und sein Haftungsrisiko fur Baumangel sollen fol-
gende aktuelle Gerichtsurteile verdeutlichen.

Organisationsverschulden des Fertigbetonunternehmers:
dreiligjahrige Verjahrungsfrist

1. Ubernimmt der Unternehmer den Einbau von angefertigten Betonteilen, so haftet er
30 Jahre fur Mangel des Betons, wenn die Fertigung keiner ausreichenden Qualitats-
kontrolle unterliegt und die Mangel bei einer solchen Kontrolle entdeckt worden waren.

2. Das Organisationsverschulden eines mit der Fertigung beauftragten Subunternehmers
muss sich der Unternehmer insoweit zurechnen lassen.

OLG Stuttgart, Urteil vom 09.10.1996 — 1 U 32/95; BauR 97, 317
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Organisationsverschulden des Bautragers:
dreiligjahrige Haftung

Lasst ein Bautréger Abdichtungsarbeiten an einem Umbau mit besonders schwierigen kon-
struktiven Anforderungen nicht durch geeignete Fachhandwerker ausfUhren und auch nicht
durch einen Bauleiter Uberwachen, haftet er fiir etwaige Mangel 30 Jahre.

OLG Frankfurt, Urteil vom 17.05.1995 — 17 U 88/93
BGH, Beschluss vom 21.11.1996 — VIl ZR 138/95 (Revision nicht angenommen)

Sie sehen, meine Damen und Herren, welche Haftungsverscharfungen im Rahmen des Organisations-
verschuldens fur den Baubetrieb und den Bautrager gegeben sind. D. h., die Ublichen Gewahrleistungs-
zeitraume kdnnen Uber diesen Umweg bis zu 30 Jahre verlangert werden.

Die sich allein aus diesem Tatbestand ergebenden Konsequenzen fur den Baubetrieb und den Bautra-
ger dUrften jedem klar sein.

Die Vermeidung von Baumangeln und Bauschaden wird immer mehr zu einer Uberlebensfrage fiir die
Bauenden.

Doch will man Baumangel und Bauschaden reduzieren oder ganzlich vermeiden, muss man die Ursa-
chen flr das Entstehen von Baumangeln und Bauschaden sowie die globalen Zusammenhange und
Wirkungsweisen einzelner Ursachenelemente kennen.

Doch wie ist der Kenntnisstand hiertber in der Bundesrepublik Deutschland?

Der derzeitige Kenntnisstand ist nach meiner Auffassung vollig unzureichend und unbefriedigend.
Jedem, der sich mit dem Bauen befasst, ist das Problem bekannt. Nicht bekannt sind konkrete Daten
und Fakten Uber Umfang und Verteilung, Ursachen und Folgen von Baumangeln und Bauschéden
sowie die globalen Zusammenhange und Wirkungsweisen der einzelnen Ursachenelemente.

Neben den vordergrindigen chemischen und physikalischen Vorgangen, die Bauschaden sichtbar
werden lassen, und hinter den bautechnischen Baumangelzustanden, welche die Schadensvorgange
auslosen, stehen oft tiefere Ursachenzusammenhange, die haufig nicht technischer Natur sind.

Dazu gehoren z. B. Kosten- und Zeitdruck, Fehleinschatzungen, Unwissenheit, unqualifizierter Nachun-
ternehmereinsatz, kapazitive Uberbelastung der Bauleitung, falsche Vergabeverfahren, die Anwendung
nicht erprobter Bauverfahren und Baustoffe, fehlende Hilfsmittel zur Prafung der Bauleistung und
Planung u. a.

Die Komplexitat dieser Zusammenhange ist wohl eine der Ursachen dafiir, dass es bis heute keine
konkreten und gesicherten Daten Uber Schadensstrukturen und ihre beeinflussenden Faktoren Uber
Umfang und Verteilung, Ursachen und Folgen von Baumangeln und Bauschaden gibt.

In im Auftrag des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau durchgeflhrten
Untersuchungen, die u.a. in den Bauschadensberichten 1 — 3 veroffentlicht wurden, sind Daten von
Schadensuntersuchungen nur zeitlich und rédumlich begrenzt dargestellt und diese an Hand von Bau-
kostenstatistiken hochgerechnet.

Es ist deshalb nicht verwunderlich, dass der Schatzwert der Bauschadenskosten des ersten Schadens-
berichtes im 2. Bauschadensbericht korrigiert, d. h. mit 1,2 Mrd. DM/Jahr nach oben berichtigt werden
musste, da die Erhebungen der Jahre 1981 bis 1985 zeigten, dass die frilheren getroffenen
Schatzungen unzutreffend waren.

Im 3. Bauschadensbereicht der Bundesregierung wird ausgefuhrt, dass zum Zeitpunkt der Erarbeitung
dieses Berichtes im Jahr 1995 keine verlasslichen Globaluntersuchungen und Daten bezlglich der
Bauschaden vorliegen.
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Das ist die vorhandene Situation des Kenntnisstandes Uber Art, Umfang, Verteilung und Einflussgréfen
der Bauschaden in Deutschland. In den anderen Landern der europaischen Union finden wir vergleich-
bare Tatbestande.

Ohne Kenntnis der Schadensstrukturen, ihrer Einflussfaktoren, Abhangigkeiten, dem Erkennen von
Tendenzen und Entwicklungen bis hin zur Ursachenforschung im Detail ist eine gezielte Beeinflussung
der Schadensintensitat jedoch nicht moglich.

Dies war der Ausgangspunkt einer seit 2 Jahren in Thiringen laufenden Forschungsarbeit zur Untersu-
chung von Schadensstrukturen, Erscheinungsformen, Abhangigkeiten, Umfang und Verteilung von
Baumangeln und Bauschaden.

Die Untersuchungen werden in Zusammenarbeit der Bauhaus-Universitat Weimar, Lehrstuhl fur Bau-
betrieb und Bauverfahren, und dem Sachverstandigenbiro DANNECKER Weimar unter Mithilfe in Thirin-
gen tatiger 6.b.u.v. Sachverstandiger flir Schaden an Gebauden durchgefuhrt.

Die Ziele dieser Arbeit kdbnnen wie folgt zusammengefasst werden:

1. Erarbeitung und Erprobung einer Methodik zur systematischen und kontinuierlichen Erfassung und
Auswertung von Baumangeln und Bauschaden, einschl. der Entwicklung der erforderlichen
Arbeitsinstrumentarien

2. Analyse und Bewertung des erfassten Datenmaterials beziglich Umfang und Verteilung der
Baumangel und Bauschaden, ihrer Abhangigkeiten und Einflussfaktoren sowie Feststellung von
vorhandenen Tendenzen und Schwerpunkten

3. Formulierung von Praventionsmahahmen zur Schadensreduzierung und Schadensvermeidung

Im folgenden Abschnitt sind einige Arbeitsergebnisse der bisher durchgeflhrten Untersuchungen und
Auswertungen an Hand ausgewahlter Analysen dargestellt.

Auf der Grundlage einer Erfassungssystematik wurden bis jetzt 1.339 Schadensfélle erfasst und u.a.
nach folgenden Schwerpunkten analysiert.

Verteilung der Mangel und Schaden nach Bauteilgruppen

Zeitpunktverlauf des Schadenseintrittes bzw. der Mangelfeststellung

Anteil der Verursachung und des Verschuldens der am Bau Beteiligten
Mangelbeseitigungskosten, gegliedert nach Bauteilgruppen und im Verhaltnis zum Bauvolumen
Einfluss der Vertragsstrukturen auf die Mangel- und Schadensintensitat

ok wNE

Bei den untersuchten Objekten handelt es sich um Wohn- und Gewerbebauten in Thiringen, welche
entweder neu errichtet oder saniert und modernisiert wurden. Die Objekte wurden im Zeitraum 1994 —
1999 errichtet. Das Bauvolumen der untersuchten Objekte betragt ca. 164 Mrd. DM.

Die Untersuchungen befassen sich somit mit den in der jungsten Vergangenheit realisierten Bauleis-
tungen, so dass die Ergebnisse der Erhebungen das z. Z. in Tharingen real praktizierte Baugeschehen
widerspiegeln.

1. Schadensanfalligkeiten nach Bauteilgruppen

Die Gebaudesubstanz wurde in Bauteilgruppen gegliedert und die untersuchten 1.339 Schadensfalle
den einzelnen Bauteilgruppen zugeordnet. Die Gliederung erfolgte aus Grinden der Vergleichbarkeit in
Anlehnung an frihere Untersuchungen und Veréffentlichungen. Die Zuordnung der Schaden zu den
einzelnen Bauteilgruppen war zu 98,2 % maoglich. Die 1,8 % nicht zu den Bauteilgruppen zuzuordnen-
den Schéden wurden unter Sonstiges aufgefihrt.
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In Abb. 1 ist die prozentuale Verteilung der Schaden grafisch dargestellt.

Abb. 1: Gesamtverteilung der Schiaden nach Baugruppen
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Mit 25,2 % Anteil stellt die Bauteilgruppe Auenwande den grofiten Anteil dar. Fast jeder 4. Schaden
tritt nach dieser Untersuchung an den Auflenwanden auf. Im Vergleich zu friheren Untersuchungen hat
der Anteil der AuSenwande an der Schadensverteilung zugenommen.

Ebenfalls zugenommen hat der Anteil der Schaden der Bauteilgruppe Keller und Drainagen mit 16,4 %.
Waurde in den 70er Jahren der Anteil noch mit = 10 % eingeschatzt, ist hier fast eine Verdopplung der
Schaden zu verzeichnen. Innerhalb der Bauteilgruppe Keller nehmen die Kellerwande mit 76 % den
wesentlichen Anteil ein. Hierbei ist die Abdichtungsproblematik der entscheidende Faktor.

-> Denken Sie an die zuvor angesprochene Haftungsproblematik fir den Baubetrieb, wenn Sie sich
den hohen Anteil der Schaden an Abdichtung erdberiihrender Bauteile vergegenwartigen!!

Auf die anderen Bauteilgruppen soll in diesem Bericht nicht ndher eingegangen werden.

Hinweisen mochte ich allerdings noch darauf, dass mit dieser Analyse noch keine Aussage zur Kos-

tenintensitat der einzelnen Bauteilgruppen maoglich ist.

Der z. B. mit 1,3 % geringere Anteil der Griindungen an den Gesamtschaden bleibt bemerkenswert, da
die Sanierungskosten wesentlich hoher sind als z. B. vergleichsweise fir die Einbauelemente. Auch
hierzu wurden Untersuchungen durchgefihrt.
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2. Zeitliche Verteilung der Bauschaden

Die Abb. 2 zeigt den zeitlichen Verlauf des Schadenseintrittes. Erwartungsgemas trat der Uberwiegende —
Teil der Schaden bereits wahrend oder kurz nach Fertigstellung und im Laufe des 1. Jahres nach
Fertigstellung auf. Ab dem 2. Jahr ist ein deutlicher Abfall der Schadensintensitat zu verzeichnen.

Dieser Abfall setzt sich etwa gleichmagig bis zum 4. Jahr nach Fertigstellung der Objekte fort und ver-

[Auft ab 4. Jahr in einer flacher werdenden Linie gegen Null.

Zu bericksichtigen ist hierbei, dass sich etwa ab dem 5. Jahr nach Herstellung Schaden aus Bau-
mangeln und nutzungsbedingte Schaden Uberlagern.
Die Abb. 2 zeigt, dass 96,9 % aller Schadensfalle wahrend der ersten 5 Jahre nach Fertigstellung

auftraten und 82,6 % in den ersten 2 Jahren.

Diese Feststellungen zeigen, dass die in der Regel vereinbarten Gewahrleistungszeitrdume von 2 — 5
Jahren auch heute noch den Erfordernissen gerecht werden.

Ausnahmen bilden neue Bauprodukte und Bauverfahren. Hier sind andere, sprich langere Gewahrleis-
tungszeitraume oft der einzige Weg, die Produkte in den Markt einzufihren.

Abb. 2: Zeitpunkt der Mangel- und/oder Schadensfeststellung
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3. Verteilung der Verursachung und des Verschuldens

In fast allen Schadensféllen haben mehrere Ursachen zum Schaden geflhrt. Die prozentuale Zuord-
nung im Einzelfall wurde entsprechend in der Gesamtzusammenstellung bericksichtigt.

Die Falle, in denen der Bauherr selbst Schadensverursacher war, wurden der Gruppe der Planungs-
mangel zugeordnet, die Félle, in denen der Baubetrieb selbst geplant hat, wurde der Gruppe der
Ausfihrungsmangel zugeordnet.
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Als weitere mogliche Ursachen wurden Nutzungsfehler, Materialfehler und der natlrliche Verschleif
bertcksichtigt.

Abb.3: Verteilung der Verursachung und des Verschuldens [%)]
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Der Anteil der Bauausfuhrung an der Verursachung und dem Verschulden ist mit 53,6 % die haufigste
Ursache der Schaden. Schaden, resultierend aus Planungsmangeln mit 17,8 % und mangelhafter Bau-
Uberwachung/Baukoordination mit 10,9 %, haben gegenlber friheren Untersuchungen zugenommen.

Dieser Umstand ist bemerkenswert, da die Planungsleistungen nicht den vielfaltigen stérenden Rand-
bedingungen unterliegen, wie sie bei der Bauausfuhrung anzutreffen sind. Auch die im Einsatz befindli-
chen neuen Planungshilfsmittel haben offensichtlich keine Qualitédtsverbesserung bewirkt. Es scheint,
das Gegenteil der Fall zu sein.

Die Qualitat der Planung wird nicht zuletzt durch die Qualitat der Planenden bestimmt. Eine deutlicher
Hinweis und eine Aufforderung an die Lehreinrichtungen, das Ausbildungsniveau fur Architekten und
Ingenieure zu verbessern.

Aber auch eine Aufforderung an die Architekten- und Ingenieurkammern, ihren Mitgliedern entspre-
chende Weiterbildungsmoglichkeiten zu schaffen. Um so erfreulicher ist fur mich die Tatsache, dass die
Bauhaus-Universitat Weimar signalisiert hat, zukunftig das Problemfeld der Bauschaden starker in die
Ausbildung einflieen zu lassen.

Der geringe Anteil an Materialfehler mit 4,3 % zeigt, dass die Produktpalette der Baustoffindustrie
einen hohen Standard erreicht hat.

Wie und ob sich diese Situation in Folge des neuen europdischen Marktes andern wird, bleibt abzu-
warten.
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4. Schadensintensitat in Abhangigkeit von den Vertragsstrukturen

Die Vertragsformen wurden in 4 Gruppen eingeteilt.

Gruppe 1: Architekturplanung Lph. 1 — 4 nach HOAI im Auftrag GU u./o. Bautrager
Bautrager oder GU-Kauf oder Bauleistungsvertrag

Gruppe 2: Planungsvertrag Lph. 1 — 8 HOAI und Bauleistungsvertrag mit Baubetrieb

Gruppe 3: Planungsvertrag Lph. 1 — 4 HOAI

Planungsvertrag Lph. 5 — 8 HOAI
Bauleistungsvertrag mit Baubetrieb

Gruppe 4: Planung durch Bauherrn u./o. Baubetrieb
Bauleistungsvertrag mit Baubetrieb

Abb. 4: Schadenshaufigkeit nach Vertragstrukturen [%)]
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Die Abb. 4 zeigt deutlich, dass bei den klassischen Generalunternehmer- und Bautragervertragsstruk-
turen, wie wir sie heute vielfach vorfinden, der Schadensanteile der Gesamtschaden fast 50 % betragt.

Die Vertragsstruktur mit einer méglichen Prifung der Planungsunterlagen nach der Genehmigungs-
planung und einer Uberwachung der Bauausfiihrung durch den Ingenieur oder Architekten filhrt dage-
gen zu einer wesentlichen Minimierung der Schaden.

Wie neue Vertragsstrukturen, z. B. Generallbernehmervertrage oder externe Projektsteuer, hier einzu-
ordnen sein werden, wird sich bei der Fortfihrung der Untersuchungen zeigen.

Untersuchungen zum Einfluss der verschiedenen Vertragsstrukturen auf die Baukosten wurden im
Rahmen dieser Arbeit nicht durchgefuhrt und werden Thema einer gesonderten Studienarbeit sein.

Der Nachweis, dass mit einer alle Leistungsphasen nach HOAI umfassenden Planung unter Einbezie-
hung aller Fachplaner die Gesamtbaukosten durch die héheren Planungskosten nicht erhéht, sondern
reduziert werden, ist nach meiner Auffassung bis heute nicht gefihrt.

Ob der in der Fachliteratur an Einzelobjekten mit ,Musterplanungen® geflihrte Nachweis der Kosten-
ersparnis dem allgemeinen Baugeschehen entspricht, bleibt fraglich.

Unter Berlcksichtigung der wesentlichen Reduzierung der Baumangel und Bauschaden bei fach-
gerechter Planung, Plankontrolle und Baulberwachung und der damit verbundenen Einsparung an
Kosten und weiteren finanziellen Verlusten flr den Bauherrn dirfte jedoch ein entsprechender Nach-
weis gefuhrt werden kénnen.
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5. Mangel- und Schadensbeseitigungskosten
Die Bausumme der unterschiedlichen Objekte betrug wie bereits ausgefihrt ca. 164 Mrd. DM.

Dem gegenlber wurden erforderliche Mangelbeseitigungskosten in Hohe von 7,9 Mrd. DM ermittelt.
D. h., ca. 5 % der Bauinvestitionskosten wenden wir fir eine notwendige nachtragliche Mangelbeseiti-
gung auf.

Das jahrliche Hochbauvolumen der Bundesrepublik betragt derzeit schatzungsweise 370 Mrd. DM.
Etwa die Haélfte aller Objekte ist mit Baumangeln und Bauschaden behaftet. Dies bedeutet Mangel-
und Schadensbeseitigungskosten von fast 11 Mrd. DM/ Jahr.

11 Mrd. DM/Jahr volkswirtschaftlicher Schaden, verursacht durch vermeidbare Baumangel und Bau-
schaden, nicht zuletzt eine bemerkenswerte Vergeudung von Reserven und Verschwendung von
Energie.

Aus dem vorliegenden Ergebnissen lassen sich bereits erste Schlussfolgerungen auf notwendige MagR-
nahmen zur Reduzierung der Schadensintensitat ziehen. Diese mdchte ich abschliefend wie folgt
zusammenfassen:

1. Entwicklung praktikabler Kontrollsysteme fiir die Planungsphase unter Beachtung der ange-
strebten Liberalisierung des Bauordnungsrechts.

2. Entwicklung einfach handhabbarer Kontroll- und Steuerungselemente fiir den Baubetrieb,
insbesondere fir kleine und mittelstdndige Unternehmen. Dies betrifft vor allem die Prozesse der
unmittelbaren Bauvorbereitung von der Projektprifung der Produkt- und Preisrecherche bis zur
durchgangigen Bauablaufplanung und -Uberwachung fir alle Gewerke.

3. Entwicklung einfach handhabbarer Bauprodukte und intelligenter Produktsysteme bis hin
zu Baukastenmodulen, die mogliche Verarbeitungsfehler im Bauprozess auf der Baustelle eingren-
zen, aber fur den Bauarbeiter dennoch handhabbar bleiben, letztlich eine Art Erhohung des Vor-
fertigungsgrades des Bauprozesses.

4. Entwicklung von einfach handhabbaren Priifgeraten fiir die Qualitatskontrolle auf der Bau-
stelle durch den Polier oder Bauleiter, insbesondere flr die schadensintensiven Bauteilgruppen.

5. Einfussnahme der Gesetzgebung auf die Vertragsgestaltung durch Modifizierung von MABV
und HOAI.

6. Orientierung der Ausbildung der Architekten und Ingenieure an die Anforderungen der Praxis.
Die Weiterfuhrung der Untersuchungen wird durch Zunahme der Daten- und Faktendichte noch ge-
nauere Erkenntnisse Uber die Schadensstrukturen, Erscheinungsformen und Zusammenhange liefern.
Meine Vision ist eine bundesweit einheitliche, kontinuierliche und systematische Erfassung und Ana-
lyse von Bauschaden.

Ein im Rahmen dieser Forschungsarbeit entwickeltes statistisches Formblatt fir die Mangel- und Scha-
denserfassung soll jetzt den Fachexperten vorgestellt und diskutiert werden.

Soweit zum Stand der Forschungsarbeit auf dem Gebiet der Bauschadensanalyse in Thiringen.

Abschliefend winsche ich der Professur Baubetrieb und Bauverfahren fur die Zukunft viele gute Ideen,
fleiBige und kreative Studenten und eine auch weiterhin fruchtbringende Zusammenarbeit mit den
Bausachverstandigen fur ,Schaden an Gebauden®.
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