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1 Einleitung 
___________________________________________________________________

1 Einleitung 

Der IVBI Interessenverband bergbaugeschädigter Immobilienbesitzer e.V. und der 
Sachverständige für Bergschäden als auch Sachverständige für mikrobielle Schäden an und 
in Gebäuden (Zertifizierter Sachverständiger), Dipl.-Ing. Andreas Mollinga, haben nach 
gemeinsamer Beratung einen Leitfaden zur Untersuchung, Bewertung und Sanierung von 
bergbaulich verursachten Schäden veröffentlicht. 

Dieser Bergschadenregulierungs-Leitfaden ist ein Gemeinschaftswerk unter der Mitwirkung 
mehrerer anerkannter Fachleute, die sich täglich mit der Umsetzung berechtigter 
Bergschadenersatzansprüche beschäftigen. 

Bei der Umsetzung dieses Leitfadens war es allen Beteiligten wichtig, dass der Leitfaden 
eine konkrete Hilfestellung für den Bergschadenbetroffenen bieten soll. Es wurde daher 
möglichst auf technische Fachausdrücke verzichtet, so dass dieser Leitfaden leicht 
verständlich die Regulierungsvorgehensweise eines vorhandenen Bergschadens wiedergibt. 

Die Auswahl und die Darstellung der Informationen wurden von uns so gewählt, dass der 
Bergschadenbetroffene als „Laie“ einen zusammenhängenden Überblick über die Thematik 
erhält.

Zum ersten Mal ist es mit der Erstellung dieses Leitfadens gelungen, allen 
bergschadenbetroffenen Immobilienbesitzer eine einheitliche Empfehlung für die Erfassung 
und Bewertung von Bergschäden an die Hand zu geben. 
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2 Ursachen für Bergschäden 
___________________________________________________________________

2 Ursachen für Bergschäden 

Bekanntlich werden durch die untertägige Steinkohlegewinnung und die damit ausgelösten 
Bodenbewegungen Schäden an Gebäuden und Außenanlagen verursacht. 

Infolge des untertägigen Abbaus treten an der Tagesoberfläche Schäden auf Grund 
verschiedener Bodenbewegungselemente, wie z.B. Zerrungen, Pressungen, Senkungen, 
Schieflage auf. Auch Torsionskräfte, Verschiebungen, Verwindungen und Krümmungen 
gehören zu den Bodenbewegungselementen, die mit in der Schadensuntersuchung 
berücksichtigt werden müssen. 

Die Schadensursache kann nur durch einen erfahrenen und unabhängigen
Sachverständigen erfolgen. 

Abb. 1 
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3 Schadensbilder 
___________________________________________________________________

3 Schadensbilder 

Bild 1: Wandriss im Verblendmauerwerk         Bild 2: stark ausgeprägter Wandriss     
       in einer Klinkermauerwerksfassade 

Bild 3: Provisorische Sicherung eines Wohnhauses      Bild 4: Wandriss und Mauerwerks-  
im Bereich eines Unstetigkeitsverlaufes                         verschiebung  
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Bild 5: Boden-/Wandriss; defekte Horizontalsperre          Bild 6: Kelleraußenwand, Mauerwerksver- 
und defekte Außenwandabdichtung                                  schiebung 

Bild 7: Erdstufe im Vorgarten eines Grundstücks            Bild 8: Muldenbildung im Garten eines  
in Haltern am See             Grundstücks in Haltern am See 

Bild 9: Fugenaufweitung; Anschlussfuge zwischen        Bild 10:Fugenaufweitung; Betonfertigteilsteine 
Wohnhaus und Kelleraußentreppe                               im Bereich einer Grundstücksgrenze                  
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4 Vom Bergschadenbetroffenen durchzuführende Maßnahmen 
___________________________________________________________________

4 Vom Bergschadenbetroffenen durchzuführende Maßnahmen 

4.1 Kontrollen 

Es sollten in regelmäßigen Abständen vom Eigentümer selbst umfassende 
Kontrolluntersuchungen (Inaugenscheinnahmen) vorgenommen werden. Hierbei sollten im 
Wohnhaus insbesondere die Wand- und Bodenflächen auf vorhandene Schäden besichtigt 
werden. Aber auch die Außenanlagen und Nebengebäude sind mit in die 
Schadensuntersuchung einzubeziehen. 

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

Weitere mögliche Schadensquellen, die selbst überprüft werden sollten:

-  Selbst aufgehende oder schließende Fenster und/oder Türen (schieflagenbedingt) 
-  Standwasserbildung auf Flachdächern des Wohnhauses, der Garage oder auf Zuwegungen 
-  Risse in Grundstücksmauern 
-  Aufgeweitete Fugen zwischen zwei Bauteilen (z.B. Anschlussfuge zwischen Wohnhaus und     
   Terrasse oder Fuge zwischen Wohnhaus und Garage) 
-  Feuchtigkeits- / Schimmelpilzschäden im Kellergeschoss 

     Ich habe Schäden an meiner Besitzung festgestellt.  Wie gehe ich weiter vor ? 

4.2 Die „richtige“ Vorgehensweise bei der Schadensmeldung 

In der Praxis haben wir festgestellt, dass der Bergschadenbetroffene direkt nach Kenntnis 
eines Schadens sich bei dem vermeintlichen Schädiger meldet und anschließend eine 
Schadensbesichtigung und Beurteilung allein durch den potentiellen Schädiger erfolgt. 

Dieses führt nicht selten zu einem Ungleichgewicht zwischen den Beteiligten, da der 
Geschädigte als Laie einem fachkundigen Sachbearbeiter der Bergschadensabteilung 
gegenübersteht. 
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Empfehlung:

Nach Kenntnis eines Schadens sollten sich der Bergschadenbetroffene mit einem 
Interessenvertreter und/oder einem Sachverständigen seines Vertrauens in Verbindung 
setzen.

         Warum ? 

Weil viele Schäden vom Eigentümer übersehen werden und einige spezielle sowie 
berechtigte Schadenersatzansprüche unbekannt sind. 

Der Interessenvertreter und/oder Sachverständige wird nach einer Schadensbesichtigung 
die weitere Vorgehensweise mit dem Geschädigten besprechen und abstimmen. So steht 
der Geschädigte bei der Meldung des Schadens dem potentiellen Schädiger nicht allein 
gegenüber

INFO

Regelmäßig Kontrollen an der eigenen Besitzung 
(Wohneigentum, Nebengebäude, Garagen, 
Außenanlagen etc.)  durchführen. 

Nach dem Feststellen eines Schadens sollte ein 
Interessenvertreter und/oder Sachverständiger 
hinzugezogen werden. 
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6.3 Mauerwerksverschiebung 

In den meisten Häusern ist im Kellergeschoss in den Außenwänden eine horizontal verlegte 
Sperrschicht gegen aufsteigende Feuchtigkeit eingebaut. Diese „Papplage“ liegt in der 
Regel im Fußpunktbereich der Außen- und Innenwände. Teilweise sind auch 
Bitumenpappen unterhalb der Geschossdecke in den Wänden vorhanden. 

Bei einem normalen Erddruck kann davon ausgegangen werden, dass es zu keiner 
Horizontalverschiebung im Bereich dieser Sperrschichten kommt. 

Diese Pappen wirken jedoch, wenn erhöhter horizontaler Druck (bergbaulich bedingt) auf die 
Außenwände angreift wie ein Gleitlager. Das Mauerwerk verschiebt sich auf der Papplage. 

Hier reicht es in der Regel nicht aus, wenn lediglich eine elastische Fuge z.B. unterhalb der 
Kellerdecke horizontal im Bereich der Papplage eingesetzt wird. 

Oftmals wird durch die Mauerwerksverschiebung die äußere vertikale Abdichtung gegen 
eindringende Feuchtigkeit zerstört. Eine Überprüfung und ggf. Sanierung ist dringend 
erforderlich,  (siehe Seite 3, Bild 4 und Seite 4, Bild 6).

6.4 Schäden an Grundleitungen 

Bild 11 

Das Bild 11 zeigt eine Fugenaufweitung einer Hauszuwegung. Die teilweise massiven 
Fugenaufweitungen in den Pflasterflächen werden meistens in der Form saniert, dass die 
Pflasterfläche in einem Teilbereich aufgenommen und neu verlegt wird. 

     Was passiert drei Meter unter der Oberfläche mit meiner Abwasserleitung ?

Bedenken Sie, dass nicht nur die Pflasterfläche geschädigt ist. Oftmals sind auch die 
Leitungen (z.B. Abwasserleitung) vom Haus bis hin zur Straße ebenfalls geschädigt (Abb. 2) 
und müssen Instand gesetzt werden. In diesen Bereichen sollten auf jeden Fall 
Überprüfungsarbeiten an den Leitungen durchgeführt werden. 

-   Defekte Abwasserleitungen gefährden den Boden und das Grundwasser !   
-   Abwasserleitungen müssen dicht sein ! 

Bis zum 31.12.2015 muss eine Überprüfung auf Dichtigkeit der vorhandenen Abwasser-
leitungen erfolgt sein (BauO NRW §45(5)). Auch an Ihrem Haus ! 

Eigentum verpflichtet, auch im Baugrund ! 

Abb. 2
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9 Beweissicherung 
___________________________________________________________________

9 Beweissicherung 

9.1 Beweissicherung allgemein 

Wie auch nach jedem kleinen Pkw-Schaden, sollte darauf geachtet werden, dass an 
Häusern, Garagen etc. eine ausreichende Beweissicherung durchgeführt wird. 

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

 KG, Partykeller 
 Wandrisse fachgerecht beseitigen und Wandoberfläche wie vorhanden 
 wiederherstellen 

reicht sicherlich nicht aus. 

Hier stellt sich die Frage, wie viele Wandrisse saniert wurden und ob es sich bei der 
Sanierung um bergbaulich verursachte Wandrisse handelt. Es fehlen Angaben an welchen 
Stellen die Risse vorhanden sind, (Ortsangabe) da ein Raum meistens vier Wände hat. Es 
fehlen auch Angaben zu den jeweiligen Rissverläufen (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 könnte auch so beschrieben werden: 

 KG, Waschraum 
 Wandrissbildung 
 Der Schaden wird zunächst weiter beobachtet; eine Beurteilung erfolgt 
 zu einem späteren Zeitpunkt 

Damit es möglich ist, zu einem späteren Zeitpunkt eine Aussage über eine Veränderung des 
Schadens abzugeben ist es wichtig, dass von den jeweiligen Schäden ausreichend Fotos 
angefertigt und die Schäden beschrieben und vermessen werden. 

An den v.b. Beispielen ist leicht zu erkennen, dass es bei nicht ausreichend beschriebenen 
und dokumentierten Schadenspositionen zu einem späteren Zeitpunkt zu Missver-
ständnissen oder Problemen kommen kann. 

Die Qualität der Schadensdokumentation entscheidet hierbei maßgeblich über das 
weitere Verfahren. 
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Daher muss unter diesem Aspekt die Schadensdokumentation nach folgenden Kriterien 
durchgeführt werden: 

1.   Erkennen von vorhandenen Schäden 
2.  Zuordnen zu typischen Schadenskriterien (z.B. Setzrisse, konstruktionsbedingte Risse, 

Abrisse zwischen zwei Bauteilen, Höhenversatz, Durchfeuchtungsschäden, 
Funktionsstörungen an Türen und Fenstern usw.) 

3. Fotografische Dokumentation des aktuellen Schadensbildes mit nachvollziehbarer 
Zuordnung und schriftlicher Beschreibung des Schadens 

4.   Ergänzende Sicherung durch Rissmonitore, Gipsmarken oder Vermessungen  

Bild 12: Foto-Aufnahmedatum: 18.04.2007  Bild 13: Foto-Aufnahmedatum: 29.09.2008 
Rissbreite = 0,3 mm     Rissbreite = 1,2 mm 

Eine sehr gute Möglichkeit Risse weiter zu beobachten und Aussagen über die 
Rissveränderung zu treffen ist es, wenn im Rissverlauf Rissmonitore gesetzt werden. 

Bild 14: Rissmonitor - Detailausschnitt  

Durch eine präzise Schadensbeschreibung und ausreichende Schadensdokumentation 
werden eventuelle Missverständnisse zu einem späteren Zeitpunkt vermieden. 

Oftmals stehen neu entstandene Schäden im Zusammenhang mit einem bereits in der 
Vergangenheit sanierten Schaden.  
Auch in diesen Fällen ist es hilfreich, wenn Angaben und Fotos zu dem bereits sanierten 
Schaden vorliegen. 
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In den Regulierungsschreiben des Schädigers werden oftmals Schadenspositionen als nicht 
bergbaulich verursacht bewertet. Es ist möglich, dass die Annahme des Sachbearbeiters 
des Schädigers richtig ist. In der Regulierungspraxis stellt sich aber auch häufig zu einem 
späteren Zeitpunkt heraus, dass entgegen der Ersteinschätzung die Schäden sehr wohl auf 
bergbauliche Einwirkungen zurückzuführen sind.  

Auch für diese Fälle ist eine Beweissicherung sehr hilfreich, evtl. eintretende Veränderungen 
des Schadens zu dokumentieren, um ggf. zu einem späteren Zeitpunkt die 
Schadensverursachung auf Grund der vorhandenen Beweissicherungsunterlagen 
nachweisen zu können.  

Die Schadensaufnahme und die daraus folgende Dokumentation sollte aus Gründen der 
Reproduzierbarkeit einer festgelegten Systematik erfolgen, z.B.: 

1.    Geschossweise Begehung der Objekte von unten nach oben 
2.    Raumweise Begehung sämtlicher Räume im Uhrzeigersinn 
3.    Systematische Besichtigung der Wände einzelner Räume im Uhrzeigersínn  
4.    Systematische Aufteilung und Besichtigung von Fassadenflächen 
5.    Trennung der Schäden nach Gewerkebereichen 

INFO

Schäden müssen ausreichend und detailliert 
dokumentiert werden (Fotos anfertigen, 
Rissbreiten feststellen, Schäden genau 
beschreiben).  

Die fachgerechte Schadensdokumentation sollte 
durch einen unabhängigen und fachlich 
qualifizierten Sachverständigen erfolgen ! 
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