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Pravention von Feuchtigkeits- und Wasserschaden
aus Sicht der Wohnungswirtschaft von
Siegfried Rehberg und Helmut Asche

In der Immobilienwirtschaft fiihrt die Beseitigung von Schiaden, die durch Einwirkung von Wasser
und Feuchtigkeit entstehen, zu erheblichen Kosten und beeintriachtigt die Nutzung der Immobilien.
Urséchlich sind meist die méngelbehaftete Planung und Ausfithrung von Bau- und Instandsetzungs-
arbeiten aber auch die unzureichende Instandhaltung von technischen Installationen. Die klimawan-
delbedingten erhdhten Beanspruchungen der Gebaude durch Starkregen, Sturm und Uberschwem-
mungen steigern das Schadenpotenzial. Nicht angepasstes Nutzerverhalten kann insbesondere bei
nicht ausreichender Liiftung von Wohnungen zu vermeidbaren Schimmelschdden fiihren. Die Kosten
der Schadenbeseitigung miissen in der Regel die Immobilieneigentiimer tragen. Nur im Falle von
versicherten Gebdudeschiden werden die Versicherer belastet. Sie beschiftigen sich bereits seit Jahren
mit Ursachen und Prophylaxe. Ihre Erfahrungen wollen sie der Initiative Schadenpravention zugang-
lich machen, um den immer stérker steigenden Kosten aus Leitungswasserschdden entgegenwirken.
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Immer mehr Bauschaden

Die anerkannten Regeln der Bautechnik und das immer weiter ausufernde Verordnungs- und Normenwe-
sen sollen einen ,,Schadenfreien Hochbau® sicherstellen. Doch die Schiden werden nicht weniger und die
Kosten zu ihrer Beseitigung steigen! Die Vorschlige der Bauschadenberichte der Bundesregierung - zuletzt
wurde der 3. Bericht im Jahr 1995 verdffentlicht — haben auch ein Vierteljahrhundert spater nicht ihre
Bedeutung verloren. Der aktuelle Bauschadenbericht 2018 des Bauherrenschutzbundes fiihrt aus, dass die
Anzahl der Bauschdden beim Neubau um 89 Prozent zugenommen hat und die Schadenkosten sich nahezu
verdoppelt haben - auf durchschnittlich knapp 84.000 Euro. Besonders mangelbehaftet seien Décher, De-
cken, Fuflbéden und Winde sowie die Haustechnik.

Eindringende Feuchtigkeit, die nicht vorschriftsméflige Ausfithrung, Mafifehler, Risse und falsche Ab-
dichtung fithren zu den vorherrschenden Schadensbildern. Ursache sei vor allem die unzureichende Quali-
fikation von Planern, Ausfithrenden und Uberwachern sowie Termindruck und Fachkriftemangel.
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Die zugelassenen Baustoffe und —systeme fiir Rohbau und Ausbau sollen immer mehr Funktionen gleichzei-
tig ibernehmen und in ihrer Handhabung einfacher werden. Ihre Verwendung beinhaltet steigende Qua-
lifikationsanforderungen. Bauen wird durch hohere gesetzliche Anforderungen und komplexere Bauteile
immer komplizierter. Dadurch steigt auch die Fehleranfilligkeit bei der Planung und Bauausfithrung.

Auf die sich verstirkenden Naturereignisse Starkregen und Uberschwemmungen sind die bestehenden
Gebidude zum Teil nicht vorbereitet. Vorhandene Schwachstellen, z.B. beim Ausbau von Dachgeschossen
oder dem Anschluss von Balkonen, sowie unzureichende Entwisserungen, kdnnen zu weiteren Schiaden
fihren. Mainahmen zur Anpassung an den Klimawandel werden zudem erforderlich!

Feuchteschaden in Wohnungen durch Kondensatbildung

Eine falsche Konstruktion des Gebaudes kann die Kondenswasserbildung fordern. Beispiele hierfiir sind:

+ Insbesondere bei Flachddchern und Dachausbauten wird keine funktionierende Liiftung der Konstruk-
tion sicher gestellt,

« Kondensat bildet sich wegen fehlender oder nicht funktionierender Dampfsperre immer haufiger in der
Konstruktion,

+ Kailtebriicken z.B. an massiven Beton-Fenster-Stiirzen, Rolladenkdsten und unzureichend gedimmten
Leibungen lassen Feuchtigkeit auf den Innenwinden kondensieren,

+ Schimmel findet in Ecken von Auflenwianden nicht ausreichend warmegeddmmten aufgrund unzurei-
chender Hinterliiftung bzw. Luftzirkulation einen Néhrboden.

Konstruktionsbedingte Feuchtigkeitsschaden insbesondere bei neuen Bauverfahren und Anwendung neuer
Materialien und Systeme kénnten durch eine gute Planungs- und Ausfithrungsqualitit vermieden werden.
Neubaufeuchte aus Baumaterialien und —verfahren kann durch die sorgfaltige Beachtung der anerkannten
Regeln der Technik und der Verarbeitungsrichtlinien der Baustoft- und -systemhersteller verringert wer-
den. In der Bauphase neuerrichteter Gebdude und bei Modernisierungen sollte der Umgang mit Wasser und
die Schadenvermeidung besonders im Fokus stehen.

Die - zumindest teilweise - unsachgemafle Ausfithrung von energetischen Modernisierungsmafinah-
men hat seit den 80er Jahren in der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft zu einer Zunahme von Schi-
den und Mieterbeschwerden meist dann gefithrt, wenn durch den Einbau neuer wirmeddmmender Fenster
die Liiftungsverhéltnisse in Wohnungen gedndert wurden. Trotz einer Fiille von Mieterinformationen der
Wohnungsunternehmen, der Energieberater und der Verbraucherzentralen stiegen bei der Mehrzahl der
Modernisierungsobjekte Beschwerden und Klagen iiber Schimmelschdden. Ursache: die neu eingebauten
Fenster sind immer luftdichter als gefordert und der Taupunkt der Raumluftfeuchtigkeit hat sich an die
kaltesten Bauteilinnenseiten verlagert. Dieses Phanomen ist insbesondere bei eher kleinen Wohnungen mit
geringerem Luftvolumen zu beobachten. Sparsames Heizen in Folge der Energiepreissteigerung erhoht die
Anzahl betroffener Wohnungen!

Dichte Gebaudehiille erfordert Liftung

Ziel einer energetischer Sanierungsmafinahmen ist in der Regel eine luftdichte und hoch wirmegeddmm-
te Gebdudehiille. Die notwendigen und sinnvollen Energieeinsparungen werden nicht erreicht, wenn die
Komplexitdt der Zusammenhinge nicht beriicksichtigt wird.

Als Entscheidungsgrundlage fiir Neubauplanungen und bei grofieren Modernisierungsmafinah-
men, insbesondere bei Veridnderungen der Liiftungsmoglichkeiten nach Einbau neuer Fenster, ist ein
Liiftungskonzept gemdf3 DIN 1946-6 anzuraten. Ein solches Konzept besteht aus der Priifung der Notwen-
digkeit liftungstechnische Mafinahmen einzuplanen. Es bedarf der Auswahl und Festlegung einer geeig-
neten manuellen oder mechanischen Liiftung, um den normierten Mindestluftwechselwert sicherzustellen.

Die manuelle Liiftung ist am kostengiinstigsten, aber unkomfortabel und ohne Mitwirkung des Mieters
unwirksam. Fensterfalzliiftungen und Auflenluftdurchldsse sind nur begrenzt effektiv. Von der Industrie
werden zentrale oder dezentrale Liiftungsanlagen, mit und ohne Warmeriickgewinnung empfohlen, deren
Bau- und Betriebskosten sowie die Instandhaltungsaufwendungen einem flichendeckenden Einsatz jedoch
entgegenstehen.
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Leitungswasserschaden — Kosten in Milliardenh6he

Die Versicherungsunternehmen im GDV (Gesamtverband der Versicherer) beschiftigen sich seit
mehr als 10 Jahren mit Leitungswasserschiden. Im Jahr 2017 verursachte Leitungswasser die meis-
ten Schiaden an Wohngebduden - und die insgesamt teuersten. Trotz zahlreicher Sturmschéiden:
die meisten Schidden entstanden auch 2017 unverdndert durch Leitungswasser; knapp 1,15 Milli-
onen Fille wurden dokumentiert. Erst auf Rang 2 folgt nach Anzahl Schiden die Gefahr ,Sturm/
Hagel“. In dieser Kategorie entstanden rund 850.000 Schiden. Dahinter folgt die Gefahr ,Feu-
er mit etwa 200.000 Ereignissen vor den Elementarschiden mit circa 40.000 Schadenfillen.
Leitungswasserschdden machen auch die hochsten Kosten aus: Schidden in Hohe von insgesamt 2,76 Mil-
liarden Euro sind allein 2017 entstanden. Fiir Sturm- und Hagelschiden waren es mehr als 1,1 Milliarden
Euro. Feuerschiden schlugen ebenfalls mit tiber einer Milliarde Euro zu Buche. Bei den Elementarschiden
waren es rund 160 Mio. Euro.

Die GDV-Zahlen verdeutlichen: Leitungswasserschdden und ihre Folgen werden immer teurer. Die
Durchschnittskosten je Schaden haben seit 2011 fast kontinuierlich zugenommen. Fiir 2017 nennt der GDV
einen Schnitt von tiber 2.400 Euro pro Schaden. Damit ist der Wert seit 2011 um mehr als ein Drittel an-
gestiegen. Dabei ist fiir die Kosten nicht die reine Reparatur der Leitungen oder Armaturen urséchlich,
sondern es sind die Folgekosten aus Trocknung, Instandsetzung betroffener Bauteile und die Beseitigung
von Schimmelschdden. Die Kosten fiir die Reparatur der Leitungen haben meist nur einen Anteil von 10
Prozent. In Wohnungsunternehmen tangieren die Kosten der Leitungswasserschdden - als ein Thema aus
dem Versicherungsbereich - die Aufgaben der Technischen Abteilungen in den Wohnungsunternehmen
eher kaum. Angesichts der Anzahl der Schidden und der Schadenshéhe stellen sich aber die Fragen: Wie
viele dieser Schidden konnten vermieden werden? Wann werden die Versicherer die Pramien erhéhen oder
Gebiude nicht mehr versichern?

Der Versicherungsmakler AVW will mit der Griindung des FORUM LEITUNGS-WASSER einen wirk-
samen Hebel fiir die Verhiitung von Leitungswasserschaden schaffen. Unter Einbeziehung von Experten aus
der Wohnungswirtschaft werden seit 2017 geeignete Praventionskonzepte entwickelt. Es wird ein ,,Praven-
tions-Baukasten erarbeitet, der Empfehlungen in vier Strategie-Feldern zusammenfasst:

Die Préventionsstrategien richten sich auf die
operative Umsetzung. Mit der wissenschaftli-
chen Analyse von Experten, den Ausfithrungs-
erfahrungen des Handwerks und den Praxis-
berichten der Wohnungswirtschaft wurden die
Priventionsschwerpunkte eingeengt. Im Fokus
steht die Qualitdtssicherung bei Planung und
Bau der Installationen, bei Reparaturarbeiten,
der Einsatz geeigneter Materialien sowie die
konsequente Beachtung der Betriebsbedingun-
gen der Leitungssysteme. Kurz- und mittelfris-
tig umsetzbare Handlungsoptionen werden ent-
wickelt und Checklisten erstellt.

Mit der Umsetzung dieses Konzeptes im
Wohnungsbestand sollen aber nicht nur Schi-
den und Kosten vermieden, sondern letztlich

Strategie Schadenpravention auch ein deutlicher Beitrag zur Dampfung der
Das ,AVW_Leitungswasserschaden-Manage- Instandsetzungs- und Betriebskosten sowie zur
ment* Erhohung der Mieterzufriedenheit geleistet wer-

den. Das Beispiel der Leitungswasserschiden
zeigt die Bedeutung der Schadenprivention als Baustein eines nachhaltigen Geschiftsmodells. Kooperati-
ves Handeln soll bestehende Schranken zwischen der kaufménnischen und technischen Betrachtungsweise
iberwinden. Kompetenz und Qualifikation sind Schliissel fiir nachhaltiges Handeln. Schadenminderung
»lohnt®: Sachschiden, gesundheitliche Beeintrichtigungen durch Schimmel als Folgeschidden sowie Stérun-
gen bei der Nutzung von Immobilien werden vermieden.

Siegfried Rehberg, Dipl.-Ing., Architekt,
Helmut Asche, Dipl.-Ing./Dipl.-Kfm., Initiative Schadensprivention, Berlin (D)
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Der Bericht des Bundesbauministeriums aus dem Jahr 1995 {iber Schaden an
Gebduden enthalt die Empfehlungen:

» Schadensanfilligkeit von Neubauten vermindern.
o  Moglichkeiten zur Vereinfachung des Bauens systematisch priifen,
o  Kontrollen beim Bauablauf verbessern,
o  Luftdichtheit und systematische Beliiftung sorgfaltiger planen und ausfithren
o  Qualitditsmanagement in der Ausbildung vermitteln und in der Praxis einfithren -
Qualitatsbewusstsein erhéhen.
+ Baufachlicher Rat fiir Bauherren muss verbessert werden.
+ Praktische Erfahrungen miissen besser genutzt werden.
+ Studium und Ausbildung miissen praxisbezogen gestaltet werden.
+ Berufliche Fortbildung muss verstiarkt werden.
o Durch angemessene Preise und Honorare sowie klarere Vertragsgundlagen muss die B
auqualitit verbessert werden.
+ Die fachlichen Informationen in Datenbanken und ihrer Zuginglichkeit miissen verbessert werden.
o Der Zukunftsaufgabe ,,Bestandpflege” muss besser Rechnung getragen werden.
+ Die Bauschadensforschung und die allgemeine Bauforschung miissen verstarkt werden —
Forschungsergebnisse miissen besser umgesetzt werden.
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