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Wenn der Keller standig feucht wird

HAMBURG, 6. August. Abdichtungsarbei-
ten in Keller- und Tiefgaragenbereichen
spielen in der Baupraxis eine alltidgliche
Rolle, und zwar nicht nur bei Neubauten,
sondern vor allem auch fiir Altbausanie-
rungen. Gerade in begehrten Wohnlagen
werden Bestandsgebaude seit Jahren im
ehemaligen Kellerbereich aufgewertet
und dann werbewirksam als Gartenge-
schosse bezeichnet. Zuerst ist die bauli-
che Aufwertung der Kellerbereiche not-
wendig. Dies ist kostenintensiv und nicht
immer zufriedenstellend fiir den Bau-
herrn - ziehen sich doch haufig nach der
Neuerrichtung oder der Sanierung des
erdberiihrten Bauteils Feuchtigkeitsbeein-
trichtigungen durch das Bauvorhaben
und das Bauherrenleben, verbunden mit
teuren und zeitintensiven Aufwendun-
gen. Dabei ist seit einigen Jahren eine Ver-
schirfung der Haftung fiir die bauausfiih-
renden Unternehmer und auch fiir die Ar-
chitekten festzustellen, die sich derartige
Aufgaben annehmen. . )

So wurden einem ausfithrenden Unter-
nehmer seine Grenzen aufgezeigt. Er hat-
te fiir seine Arbeit mit folgenden Slogans
geworben: ,,Patentlosung fiir trockene Kel-
ler®, ,Wirkungsvoll. Wasserdicht. Wert-
erhaltend” sowie hinsichtlich des Werk-
erfolgs: ,,Wasser dringt nicht mehr ein®,
yfeuchte Keller trocknen schnell ab; das
Ergebnis: Zuriickerlangte Lebensquali-
tidt“und ,Gewihrleisten der Dauerhaftig-
keit der Manahme“. Die Sanierung ei-
nes Wohnhaus-Kellerbereichs durch die-
sen Unternehmer fithrte aber entgegen
seiner Werbung nicht zum Erfolg. Viel-
mehr war auch nach der Sanierung Feuch-
tigkeit das dominante Merkmal des erdbe-
rithrten Bereichs, Die Klage des betroffe-
nen Bauherrn fithrte zu einer umféngli-
chen Riickzahlung des vergiiteten Werk-
lohns.

Die Richter des Oberlandesgerichtsr

Diisseldorf (Beschluss vom 27. Januar
2015; Az.1-22 U 154/14) hoben bei ihrer
Entscheidung hervor, dass sich einerseits
die werkvertragliche und damit geschulde-
te Beschaffenheit an dem Bauherrnbe-
diirfnis der Trockenlegung des Kellers
ausrichte. Dieses Ziel sei nicht erreicht,
die vereinbarte Beschaffenheit damit
nicht herbeigefiihrt und folglich die Sanie-
rung mangelhaft. Weiter hoben die Rich-
ter hervor, dass der vertraglich geschulde-
te Erfolg sich nicht allein nach der zu sei-
ner Erreichung vereinbarten Leistung
und Ausfithrungsart bestimme, sondern
insbesondere auch danach, welche Funkti-
on das Werk nach dem Willen der Partei-
en zu erfiillen habe.

Ist also die Funktion — Vermeidung von
neuen Feuchtigkeitseintritten in den Kel-
lerbereichen — vereinbart, so kommt es
nicht darauf an, ob dieser Erfolg nun mit
der vertraglich konkret vereinbarten Leis-
tung oder der Ausfithrungsart oder den
entsprechend anzuwendenden anerkann-
ten Regeln der Technik herbeigefiihrt wer-
den kann. Vielmehr schuldet der ausfiih-
rende Unternehmer — gleich wie er das
Ziel erreicht — die vereinbarte Funktions-
tauglichkeit, und zwar ungeachtet eines
etwaig abweichenden Vergiitungsan-

spruchs. Ist also lediglich ein Injektions-

verfahren zur Abdichtung ausgeschrieben

Abdichtungsarbeiten bei
Neu- und Altbauten sind
haftungs-, kosten- sowie
iberwachungsintensiv. -
Erdberiihrte Bauteile wie
Keller und Tiefgaragen
unterliegen einer erhéhten
Beanspruchung. Bauaus-
filhrende Unternehmer
und Architekten sind hier
besonders gefordert.

Von Friedrich-Karl Scholtissek

chitekten wie auch hinsichtlich der Bau- -

iiberwachungstitigkeit héchste Anforde-
rungen stellt. So ist der Architekt schon
im Zuge des gesamten Planungsstadiums
— von der Vorplanung bis zur Ausfiih-
rungsplanung — gehalten, die Grundwas-
serverhéltnisse, entsprechende Lastfélle

von driickendem Wasser und Ahnliches.

in seiner. Planung umfassend zu beriick-

. sichtigen.

Im Rahmen der Ausfithrungsplanung,
die dem Unternehmer die Handlungsan-
weisung fiir das Ausfithren der Bauarbei-
ten vorgibt, miissen die zeichnerischen
und schriftlich erkldrenden Darlegungen
des Architekten in sich widerspruchsfrei
und eindeutig sein, ohne dass sich hieraus
auch nur im Ansatz Zweifel fiir die Aus-

n Geben Sae doch endlAch 2u, dons Sie den fauchten
Keller nicht abdichten konnen ..

und wird dies unter der Maf3gabe der
werblichen Darlegungen des Unterneh-
mers zur vertraglichen Vereinbarung; ist
das Leistungsziel die Trockenlegung des
Kellers — der bauausfiihrende Unterneh-
mer muss sich an den Aussagen seiner
werblichen Erkldrungen messen lassen.
Denn diese haben erhebliche Bedeutung,
weil sie zu einer stillschweigenden Be-
schaffenheitsvereinbarung fiihren, gera-
de wenn sie fiir den Bauherrn — unter Be-

riicksichtigung seines erstrebten Ziels —

von erheblicher Bedeutung sind. Folglich
muss der werbende Unternehmer, der ei-
nen nachhaltigen Erfolg in seinen Werbe-
broschiren verspricht, sich dies auch bei
der Bewertung seiner Leistungen entge-
genhalten lassen.

Entscheidet sich der Bauherr, neben ei-
nem ausfithrenden Unternehmer auch
noch begleitend einen Architekten fiir die
Planung und insbesondere fir die Objekt-
iiberwachung einzuschalten, tritt ein wei-
terer etwaiger Haftungs-Protagonist auf
die Biihne, falls die Abdichtungsarbeiten
mangelhaft verlaufen. So ist seit Jahrzehn-
ten fiir die unterschiedlichen Arbeiten, be-
zogen auf die Beseitigung von Feuchtig-
keiten und die Abwehr von eindringender
Feuchtigkeit, in den Instanzgerichten ent-
schieden, dass derartige Leistungen so-
wohl bei den Planungstitigkeiten des Ar-

fithrung der Leistungen des Unterneh- -

mers ergeben. Auch die Richter des hochs-
ten deutschen Zivilgerichts, des Bundes-
gerichtshofs, haben dies wiederholt besta-
tigt. Eine so aufgestellte Planung ist je-
doch nicht ausreichend. Ist der Architekt
auch —oder nur isoliert — mit der Bauiiber-
wachung beauftragt, schuldet er dem Bau-
herrn eine intensive Uberwachung von
Abdichtungs- und erdberiihrten Bauteil-
Arbeiten. So entschied erst jiingst das
Oberlandesgericht Hamm (Urteil vom 17.
Juni 2014, Az. 24 U 20/13).

Die {iberwachende Titigkeit des Archi-
tekten ist nicht nur eine entsprechend ge-
forderte nachhaltige Pridsenz wiahrend
der Bauausfiihrung auf der Baustelle, son-
dern er hat auch die zutreffende Koordi-
nation und Integration von unterschiedli-
chen Unternehmern zu gewihrleisten,
die gegebenenfalls das erdberiithrte Bau-
teil oder die Abdichtungsmafinahmen
iiberhaupt in den Bauobjekten durchfiih-

ren, Dabei muss sich der Planer durchgin- -

gig ein iiberzeugendes Bild von der Quali-
fikation der einzelnen bauausfithrenden
Mitarbeiter des Bauunternehmers ver-
schaffen. Blofle wochentliche Teilnah-
men an Baubesprechungen sind génzlich
unzureichend.

Die Anforderung an die Bauiiberwa-
chungsintensitit erhoht sich insbesonde-
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re auch dann, wenn der Architekt fest-
stellt, dass sich vor Ort nicht ausreichend
qualifizierte gewerbliche Mitarbeiter be-
finden. Dies gilt auch dann, wenn der
Bauherr in Form von etwaigen Eigenleis-
tungen derartige Leistungen selbst durch-
fithrt oder durch hinzuigezogene ,Be-
kannte“ durchfithren ldsst. Stichproben
von ausgefithrten Abdichtungsarbeiten
oder konkrete Handlungsanweisungen,
etwa unter Hinzuziehung von Hersteller-
richtlinien, sind konkret vorzugeben und
darzulegen.

Nur der Architekt, der entsprechend do-
kumentierend fiir einen spéteren Streit-
fall nachweisen kann, dass er die notwen-
dige Intensitét — bezogen auf den konkre-
ten Einzelfall — hinsichtlich der Uberwa-
chung hat walten lassen, wird sich gegen
Haftungsvorwiirfe erfolgreich wehren
koénnen. Dienlich fiir den Bauiiberwacher
und gleichermaBen fiir den beauftragen-
den Bauherrn sind fotodokumentierend
unterstiitzende Baustelleniiberwachun-
gen mit konkreten Darlegungen, was und
wie die Anweisungen gegeniiber den aus-
filhrenden Gewerken erfolgt sind. Zwar
kann auch hierdurch nicht vollsténdig ver-
mieden werden, dass Ausfiihrungsfehler
entstehen. Gleichwohl bietet nur ein sol-
ches Vorgehen dem Planer die ausreichen-
de Moglichkeit, sich der formelhaften Vor-
haltung nicht auszusetzen: Hétte eine aus-
reichende Bauiiberwachung stattgefun-
den, wire es zum Ausfithrungsfehler
nicht gekommen, folglich liege eine
Pflichtverletzung des Architekten vor.

Wegen der gesamtschuldnerischen Haf-
tung, die dem Bauherrn bei einer Beauf-
tragung des ausfiihrenden Unternehmers
und eines planenden und bauiiberwachen-
den Architekten in aller Regel zur Seite
steht, befindet sich der Bauherr zumeist
in einer komfortablen Situation, um Haf-
tungsanspriiche gegeniiber den Beteilig-
ten durchzusetzen. Und dies wird auch
nur allzu hiufig notwendig sein, da mit
eintretenden Mingeln an den durchge-
filhrten Abdichtungsarbeiten im erdbe-
rithrten Bereich nicht nur Méngelbeseiti-
gungsanspriiche fiir den Bauherrn von Be-
deutung sind, sondern auch Schadenser-
satzanspriiche, da durch wiederum eintre-
tende Feuchtigkeit zumeist instandgesetz-
te Rdume abermals einer umfangreichen
Sanierung bediirfen, was entsprechend

" umfangreiche Kostenerstattungsansprii-

che nach sich zieht.
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