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Vorwort

Obwohl die Regulierung von bergbaulich verursachten Schaden seit Jahr-
zehnten durchgefihrt wird, verandern sich fortwahrend der technische
Wissensstand sowie die Kenntnisse rechtlicher Rahmenbedingungen. Im
Ingenieurblro Mollinga haufen sich in letzter Zeit die Anfragen mit der
Bitte um Informationen Uber bergbaubedingte Minderwertanspriiche sowie
Uber das Thema Ermittlung der mittleren Schieflage. Viele von Bergschdden
betroffene Immobilienbesitzer stellen unterschiedliche Sichtweisen bei den
Fachleuten hinsichtlich der Kriterien bei Minderwertanspriichen oder bei der
Ermittlung der Schieflage eines Gebdudes fest. Dieses Buch spiegelt meine
Erfahrungen bei der Bergschadensregulierung wider. Das Buch versteht sich
insofern einerseits als Leitfaden fur den betroffenen Immobilienbesitzer und
andererseits als Nachschlagewerk fir die bereits als Sachverstandige tatigen
Kolleginnen und Kollegen.

Fur Anregungen und Kritik unter der E-Mail-Adresse »info@mollinga.de«
bin ich dankbar.

Marl, Januar 2012
Andreas Mollinga
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4 \Vom Betroffenen
durchzufiihrende MaBBnahmen

4.1 Kontrollen

Viel zu selten werden von den betroffenen Objekteigentiimern Kontrollen
am Gebaude und am Grundstiick durchgefihrt. Oftmals fehlt es einfach
nur an Erfahrung, worauf ein Augenmerk zu richten ist. Problematisch
stellen sich die Kontrollen bei Gebduden dar, die von Mietern bewohnt
werden. In diesen Objekten finden noch unregelmaBigere Kontrollen auf
vorhandene Schaden statt.

Ahnlich wie bei einem Pkw sollten in regelmaBigen Abstanden vom
Eigentlimer selbst umfassende Kontrolluntersuchungen (Inaugenscheinnah-
men) an den Gebduden und AuBenanlagen vorgenommen werden. Hierbei
sollten im Wohnhaus insbesondere die Wand- und Bodenflachen auf vor-
handene Schaden besichtigt werden. Hier treten vorzugsweise Wandrisse im
Bereich der Fenster- oder Turecken auf. Auch die AuBenanlagen und Neben-
gebdude missen mit in die Schadensuntersuchung einbezogen werden.

Im Bereich von Wand- und Bodenfliesen ist es auch hilfreich, sich die
Fugenkreuze zwischen den einzelnen Fliesen auf Rissbildung anzuschauen.

Die moglichen Schadensbereiche, an denen Bergschaden auftreten kon-
nen, sind naturlich sehr groB. Grundséatzlich kann fast jede Stelle an einem
Gebéude hiervon betroffen sein. Es zahlen hierzu natdrlich auch Bereiche,
die nicht direkt eingesehen werden kénnen, wie z.B. Abwasserleitungen
unterhalb der Bodenplatte oder Wandbereiche hinter Verkleidungen. Hier
kann auf eine Uberpriifung und Beurteilung durch einen erfahrenen Sach-
verstandigen nicht verzichtet werden.

Es sind jedoch viele schadensanféllige Bereiche und Bauteile an einem
Gebédude vorhanden, die von einem Objekteigentiimer als Laie selbst
regelmaBig Uberprift werden sollten. Bei regelméBiger Uberpriifung des
Eigentums (Haus, Garage, AuBenanlagen etc.) auf Schaden kénnen vorhan-
dene Schaden auch einfacher etwaigen Verursachungsquellen zugeordnet
werden. Es entsteht bei regelmaBiger Fortfihrung der Uberpriifung und
Dokumentation eine wertvolle Schadenshistorie des Eigentums. Hierauf
wird noch in den weiteren Kapiteln naher eingegangen.
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n Vom Betroffenen durchzufihrende MaBnahmen

In der im Anhang beigefligten Liste »Kontrolluntersuchungen« sind
die wichtigen Schadensbereiche aufgefthrt, die regelméaBig oder in den
vorgeschlagenen zeitlichen Abstanden Uberprift werden sollten. Ein Indiz
fir bergbauliche Einwirkungen ist z. B., dass Fenster oder Tiren selbststan-
dig aufgehen oder schlieBen. Es missen nicht regelmaBig die Fenster und
Turen auf schieflagenbedingte Funktionsstérungen tberprift werden, da
der Hausbewohner taglich die Fenster- und Turfunktion pruft. Sollte jedoch
vom Hausbewohner festgestellt werden, dass Fenster oder Tiren plotzlich
nicht mehr in der Ausgangsposition stehen bleiben, sollte eine Uberpriifung
entsprechend der Liste »Kontrolluntersuchungen« vorgenommen werden.

Zum Beispiel sollten die AuBenwénde im Kellergeschoss vom Eigentu-
mer im Bereich der Fensterbriistungen und Fenstersturzbereiche halbjahrlich
auf Rissschaden Uberprift werden. Die Uberpriifung von elastischen Ver-
fugungen zwischen einzelnen Baukérpern, z. B. Fuge zwischen Wohnhaus
und KellerauBentreppe oder Fuge zwischen Wohnhaus und Garage, sollte
jahrlich erfolgen. Der gradlinige Verlauf von Fugen in Pflasterflachen oder
von Grundstuicksgrenzsteinen sollte ebenfalls jahrlich erfolgen.

Zusatzlich zu den Kontrollen auf dem eigenem Grundstlck sind auch
die Informationen von Nachbarn sehr wertvoll. Werden plotzlich Schaden
von Nachbarn festgestellt oder werden in der Nachbarschaft Schadens-
sanierungsarbeiten durchgefihrt?

4.2 Die Schadensmeldung

In der Praxis wurde festgestellt, dass sich hdufig der von einem Bergscha-
den Betroffene direkt nach Kenntnis eines Schadens bei dem vermeint-
lichen Schadiger meldet und anschlieBend eine Schadensbesichtigung und
Beurteilung allein durch den potenziellen Schadiger erfolgt. Dieses fuhrt
nicht selten zu einem Ungleichgewicht zwischen den Beteiligten, da der
Geschéadigte als Laie einem fachkundigen Sachbearbeiter der Bergscha-
densabteilung gegentbersteht.

32



Die Schadensmeldung n

Empfehlung:

Nach Feststellung eines Schadens sollte sich der Betroffene mit einem Inte-
ressenvertreter und/oder einem fachkundigen Sachverstandigen in Ver-
bindung setzen. Somit kann vermieden werden, dass viele Schaden vom
Eigentlmer Ubersehen werden und einige spezielle sowie berechtigte Scha-
densersatzanspriche unerkannt bleiben.

Der Interessenvertreter und/oder Sachverstandige wird nach einer
Schadensbesichtigung die weitere Vorgehensweise mit dem Geschadigten
besprechen und abstimmen. So steht der Geschadigte bei der Meldung
und Begutachtung des Schadens dem potenziellen Schadiger nicht alleine
gegenuber.

Die Schadensmeldung ist in Abstimmung mit dem Sachverstandigen
und/oder dem Interessenvertreter beim Schadiger in schriftlicher Form ein-
zureichen. Hierbei kommt es darauf an, dass bereits vor Durchfihrung des
Ortstermins (siehe Kap. 10) darauf hingewiesen wird, dass der Ortstermin
zur Schadensbesichtigung auf Grundlage der erstellten Schadensdokumen-
tation (siehe Kap. 9) durchgefihrt wird. Die Schadensdokumentation bildet
eine wichtige Grundlage im Zuge der Schadensabwicklung. Die bei der
Schadensregulierung zugrundeliegende Dokumentation der Schaden stellt
den Ist-Zustand zum Zeitpunkt der Schadensaufnahme dar.
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9 Beweissicherung

9.1 Beweissicherung allgemein

Wie auch nach jedem kleinen Pkw-Schaden sollte auch nach einem
Bergschaden darauf geachtet werden, dass an Hausern, Garagen etc. eine
ausreichende Beweissicherung durchgefihrt wird.

Eine Beweissicherung in der Form, dass nach einer kurzen Besichtigung
z.B. lediglich ein schriftlicher Vermerk folgt, in dem steht:

»KG, Partykeller

Wandrisse fachgerecht beseitigen und Wandoberfldche wie vorhanden
wieder herstellen«

reicht sicherlich nicht aus.

Hier stellt sich die Frage, wie viele Wandrisse saniert werden mussen
und, ob es sich bei der Sanierung um bergbaulich verursachte Wandrisse
handelte. Es fehlen Angaben, an welchen Stellen die Risse vorhanden sind
(Ortsangabe), da ein Raum meistens vier Wande hat. Es fehlen auch Anga-
ben zu den jeweiligen Rissverlaufen (senkrecht, diagonal etc.). Wie stark
ist die jeweilige Rissbreite? Handelt es sich lediglich um Haarrisse oder um
Risse von einigen Millimetern oder gar Zentimetern Breite?

Ein weiteres Beispiel kdnnte auch so beschrieben werden:

»KG, Waschraum

Wandrissbildung

Der Schaden wird zunéchst weiter beobachtet; eine Beurteilung erfolgt zu
einem spdteren Zeitpunkt.«

Damit es moglich ist, zu einem spateren Zeitpunkt eine Aussage lber
eine Veranderung des Schadens abzugeben, ist es wichtig, dass von den
jeweiligen Schaden ausreichend Fotos angefertigt und die Schaden beschrie-
ben und vermessen werden. Uber einen Wandriss kénnen auch Gipsmarken
angebracht werden. Die Gipsmarken werden aus frischem Gips erstellt. Es
muss darauf geachtet werde, dass fur die Gipsmarken links und rechts des
Risses eine ausreichender Haftuntergrund vorhanden ist und der Gips im
Bereich des Risses nicht in den Riss eingepresst wird, sondern nur den Riss
Uberbrtickt. Die durch einen Riss geteilten Bauteile werden jeweils, unter
Bezug des jeweiligen Flachenschwerpunkts, unterschiedliche Bewegungen
erzeugen. Hierdurch wird es zu Veranderungen im Rissverlauf kommen,
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n Beweissicherung

was zu einem Riss in der Gipsmarke ftihren wird. Diese Veranderung kann
zu einem spateren Zeitpunkt nachvollziehbar an der Gipsmarke abgelesen
werden. Auf der Gipsmarke muss das Datum der Anbringung vermerkt sein.

An den zuvor beschriebenen Beispielen ist leicht zu erkennen, dass es
bei nicht ausreichend beschriebenen und dokumentierten Schadenspositio-
nen zu einem spateren Zeitpunkt zu Missverstandnissen oder Problemen
kommen kann.

Die Qualitat der Schadensdokumentation entscheidet hierbei maR-
geblich Uber das weitere Verfahren.

Daher muss unter diesem Aspekt die Schadensdokumentation nach fol-
genden Kriterien durchgefiihrt werden:

1. Erkennen von vorhandenen Schaden

2. Zuordnen zu typischen Schadenskriterien (z. B. Setzrisse, konstruktions-
bedingte Risse, Abrisse zwischen zwei Bauteilen, Hohenversatz, Durch-
feuchtungsschaden, Funktionsstérungen an Turen und Fenstern usw.)

3. fotografische Dokumentation des aktuellen Schadensbildes mit nach-
vollziehbarer Zuordnung und schriftlicher Beschreibung des Schadens

4. erganzende Sicherung durch Rissmonitore, Gipsmarken oder Ver-
messungen.

Eine sehr gute Mdglichkeit Risse weiter zu beobachten und Aussagen tber
die Rissveranderung zu treffen ist es, wenn im Rissverlauf Rissmonitore oder
Gipsmarken gesetzt werden.

Es werden in der Praxis leider oftmals unprazise Schadensbeschreibungen
erstellt. Bei der Verwendung der unpréazisen Beschreibungen sind nicht nur
Missverstandnisse vorprogrammiert, sondern es besteht auch die Gefahr,
dass mit der Wahl bestimmter Adjektive die Beschreibungen eines Schadens
eine verharmlosende Bewertung erhalten kann.

Beispiel unprazise: »mehrere Wandrisse«
Beispiel eindeutig: »3 Wandrisse«

Beispiel unprazise: »kaum sichtbarer Riss«
Beispiel eindeutig: »Rissbreite = 0,2 mm«
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Beweissicherung allgemein n

Abb. 9.1 Foto-Aufnahmedatum: 18.04.2007, Rissbreite = 0,3 mm

% 3"‘?‘

Abb. 9.2 Foto-Aufnahmedatum: 29.09.2008, Rissbreite = 1,2mm
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m Sanierung

12.3 Mangelhaft ausgefiihrte
Sanierungsarbeiten

Ein Mangel ist dann gegeben, wenn der Ist-Zustand (die ausgefihrte Sanie-
rungsleistung) in negativer Weise vom Soll-Zustand abweicht.

Es muss Uberpriift werden, ob die mangelhaft ausgefiihrten Sanierungs-
arbeiten nachgebessert (Nacherfullung) und gegebenenfalls Mangelbesei-
tigungsarbeiten durchgefuhrt werden mussen.

Teilweise kann es sich auch um hinzunehmende Méangel handeln (siehe
Kapitel 12.4, »Optische Beeintrachtigung nach erfolgter Sanierung«).

Der festgestellte Mangel muss unverziiglich gegentiber dem Bergwerks-
betreiber in schriftlicher Form angezeigt werden. In der Mangelanzeige ist
der Mangel technisch eindeutig zu beschreiben (siehe hierzu auch Kap.
9.1). Hilfreich ist auch das Beiftigen von Fotos, auf denen der Mangel zu
erkennen ist.

Beispiele unpraziser Mangelbeschreibungen:

»Die Risssanierung sieht dermaBen schlimm aus, da méchte man im Hellen
gar nicht nach Hause kommen.«

»Die Risssanierung geféllt mir nicht. Meinem Nachbarn im Ubrigen auch
nicht.«
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Mangelhaft ausgefiihrte Sanierungsarbeiten m

Abb.: 12.4 Beispiel fur eine mangelhafte Risssanierung
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m Sanierung

Muster einer prazisen Mangelbeschreibung und Forderungsaufstellung

D. Urchblick Marl, 27.07.2011
(Interessenvertretung)

Prifstr. 1

45770 Marl

An den Bergwerksbetreiber
z.Hd. Herrn R. Aushalter

Mangelanzeige

Objekt: Wohnhaus, Holperweg 15, 45721 Haltern am See
Eigentimer: A- R. Merhund

Risssanierung durch die Firma Hau & Ruck GmbH
Wandriss, Giebelfassade links, Leistungsbeschreibung vom 24.06.2011,
Pos. 8

Sehr geehrter Herr R. Aushalter,
hiermit teilen wir Ihnen mit, dass an dem oben aufgefihrten Wohnhaus
der nachfolgend aufgefiihrte Mangel festgestellt wurde:

Das Verblendmauerwerk der linken Giebelseite ist dunkelgrau verfugt.
Die Firma Hau & Ruck GmbH hat ein beigefarbenes Fugenmaterial verwen-
det, das farblich nicht zum Bestand passt. Gerissene Klinkersteine wurden
nicht ausgewechselt.

Der festgestellte Mangel ist wie folgt zu beseitigen: gerissene Klinker-
steine ausbauen und gegen neue Klinkersteine entsprechend des Bestandes
ersetzen. Das verwendete beigefarbene Fugenmaterial auskratzen und
Fugen entsprechend der vorhandenen Fugenfarbe der Fassade neu ver-
fugen.

Im Namen und im Auftrag des Eigentimers fordern wir Sie auf, den
Mangel bis zum 14.08.2011 fachgerecht zu beheben.

Nach Beseitigung des Mangels bitten wir Sie uns die vorgenommene
Mangelbeseitigung mitzuteilen.

Mit freundlichem GruR
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