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Pflichten und Einsparpotenziale des Bauherrn

beim Gebaudeabbruch

In der Vergangenheit wurde haufig beobachtet, dass Bauherren keine Schadstofferkun-
dung in Abbruchgebauden durchflhren lassen und zwar entweder aus Unkenntnis der
rechtlichen Situation und/oder um Kosten zu sparen. Nachfolgend wird erlautert, wes-
halb diese Vorgehensweise mit erheblichen Risiken und vielfach auch deutlichen Mehr-

kosten verbunden ist.

1. Rechtliche Situation

Im Rahmen der Ausschreibung ist es Aufgabe des Auftraggebers, die auszufuhrenden
Tatigkeiten anzugeben und Informationen Uber Gefahrdungen, die durch den Umgang

mit Gefahrstoffen entstehen, zu formulieren.

Gemal § 7 der Gefahrstoffverordnung hat ein Arbeitgeber eine Gefahrstoffermittlung
und Gefahrdungsbeurteilung durchzufihren, wobei gemall § 3 ein Auftraggeber dem
Arbeitgeber entspricht. Es ist eine schriftiche Dokumentation anzufertigen, die der zu-
standigen Arbeitsschutzbehdérde gemald § 19 auf Verlangen vorzulegen ist. Geschieht
dies nicht, so kann die Behorde nach § 20 eine Stilllegung der betroffenen Arbeitsberei-

che, also einen Baustop, anordnen.

Sowohl die berufsgenossenschaftlichen Regeln fur kontaminierte Bereiche (BGR 128)
als auch die Baustellenverordnung ordnen die Verantwortung bei der Erstellung eines
Sicherheitsplanes dem Bauherren zu. Gemall BGR 128, Abschnitt 8 hat der Auftragge-
ber eine Erkundung der vermuteten Gefahrstoffe und eine Abschatzung der von diesen
ausgehende Gefahrdung vorzunehmen oder durchfihren zu lassen. Die Ergebnisse
sind zu dokumentieren und allen Auftragnehmern zur Verfugung zu stellen. Diese Lei-

stungen sind somit nicht Bestandteil einer Ausschreibung sondern direkt zu vergeben.

Gemal § 645 BGB ist der Besteller (Auftraggeber) haftbar zu machen fir Schaden, die
aus von ihm zur Verfugung gestellten Stoffen resultieren. Laut herrschender Rechts-
meinung sind Baugrundsticke und Bauwerke im Sinne des BGB als Stoffe anzusehen.
Nach § 823, der flr Baustellen ebenfalls Gultigkeit hat, besteht Schadensersatzpflicht,

falls die Gesundheit eines anderen fahrlassig verletzt wird.
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Somit haftet der Bauherr fur Mehrkosten und auch fir Personenschaden, die sich aus

der fehlenden Angabe von Schadstoffen in der Ausschreibung ergeben.

Auch im § 9 der VOB heil3t es: Der Bauherr hat Risiken, die sich aus der Beschaffenheit
des Baugrundstlckes fur Preisbildungen ergeben, selbst zu tragen. Hieraus resultiert
die Verpflichtung fur den Auftraggeber, alle flr die Kalkulation notwendigen Informatio-

nen zur Verfigung zu stellen.

Entsprechend den Landesbauordnungen ist fur den Abbruch oder die Entkernung von
Gebauden mit mehr als 500 m? Bruttorauminhalt Ublicherweise eine Anzeige oder sogar
ein Bauantrag zu stellen, welche grundsatzlich auch dem Landesamt fur Arbeitsschutz
vorgelegt werden. Ist anhand der Bauweise oder friheren Nutzung mit einer potenziel-
len Belastung durch Gefahrstoffe zu rechnen, so fuhren die Fachleute dieser Behorden
normalerweise Baustellenkontrollen durch. Werden dabei nicht dokumentierte Gefahr-
stoffe oder sogar akute Gefahrdungen der Arbeithehmer festgestellt, so ist mit einem
sofortigen Baustop und erheblichen Auflagen fur die FortfUhrung der Arbeiten zu rech-

nen.

2. Einsparpotenziale fiir den Bauherrn

Wie im vorherigen Abschnitt erlautert, ist der Bauherr in vollem Umfang fur Nachtrage
des Bauunternehmers haftbar und zahlungspflichtig, die sich aus in der Ausschreibung

nicht definierten Gefahrstoffen ergeben.

Neben der Tatsache, dass solche Nachtrage ublicherweise eher in der oberen,
marktiblichen Preisspanne angesiedelt sind, kénnen sich durch Verschleppung von

Schadstoffen erhebliche Zusatzkosten ergeben. So kann es sein, dass

- Schadstoffe bereits im Bauschutt verteilt vorliegen und mit groBem Aufwand vor Ort

oder in einer Sortieranlage abgetrennt werden mussen,
- Sanierungsbereiche erheblich umfangreicher ausfallen,

- zusatzliche SchutzmalRnahmen, wie Einhausungen, Abschottungen und Beluftungs-

anlagen erforderlich werden,
- Gefahrdungen und Belastungen des Umfeldes auftreten,
- Entsorgungskosten drastisch hoher ausfallen,

- Fertigstellungstermine nicht eingehalten werden konnen.
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Meist ist in der Praxis eine Kombination der vorgenannten Punkte zu erwarten, so dass
die Zusatzkosten u.U. ein Mehrfaches der urspriinglichen Abbruchkosten betragen kon-

nen.

FiUr eine realistische Planung der entstehenden Kosten und des Zeitbedarfs ist somit
eine detaillierte Ermittlung von Art, Lage und Menge der Schadstoffe erforderlich. In der
Ausschreibung und Vergabe wird die Grundlage flir eine spater mogliche Kontrolle der

Kosten und des Abbruchfortgangs gelegt.

3. Umfangreiches Gefahrstoffpotenzial

In Abbruchgebauden unterschiedlichsten Alters und verschiedenster Vornutzung exi-
stieren eine Vielzahl von potenziellen Gefahrstoffen. Nachfolgend ist eine Auswahl auf-
gefuhrt, die bereits haufig zu erheblichen Zusatzkosten bzw. Problemen mit den Ar-

beitsschutzbehorden gefuhrt haben:

Asbest: - Spritzasbest als grof¥flachige Verkleidung und in Hohlraumen
- Brand- und Schallschutzplatten an Wanden und Decken
- Bodenbelage verschiedenster Art
- Brandschutzklappen in Luftungssystemen

- Asbestzement in grol¥flachigen Fassadenverkleidungen und

Trennwanden

- Hitzeschutzpappen an Heizsystemen und Gerate

Kanstliche
Mineralfasern: - Warmedammung in Dachern, Aussenwanden und um
Heizungsrohrleitungen
- Trittschalld@mmung in Geschossdecken
- Fdllung von Standerwanden
PAK / Teer: - Dach- und Dichtungspappen

- Parkettkleber
- Fullbdden als sog. Gussasphalt
- Brandrluckstande

- Schutzanstriche, Verguss- und Spachtelmassen

IGU Ginther & Lippick GbR * Friedrich-Wilhelm-Platz 13 « 12161 Berlin « Telefon (030) 857 57 43-0 « Telefax (030) 857 57 43-9



IGU Ingenieurbiiro fiir Grundbau und Umwelttechnik 5
Giinther & Lippick GbR Abriss- und Schadstoffkataster

PCB: - Dichtungsmassen in Fugen

- Isolierdle in Transformatoren und Kondensatoren

Holzschutzmittel: Dachstuhle und sonstige Konstruktionsholze

- Holzbauteile im Aussenbereich

Hinzu kommen noch eine Vielzahl von mdglichen Schadstoffen aus gewerblicher Nut-
zung sowie Sekundarkontaminationen weiterer Bauteile durch o0.g. Stoffe in Folge von

Ausgasung und Staubverfrachtung.

i a LA : S

Abb. 1: PAK-belasteter Teerkork hinter Wandfliesen

Abb. 2: Mit kinstlichen Mineralfasern (KMF) ummantelte Rohrleitungen
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Abb. 3: Asbestverkleidete Entliftungsanlage

4. Praxisbeispiel

Im Jahr 2002 wurde unser Ingenieurblro nach einem durch das Landesamt flur Arbeits-
schutz, Gesundheitsschutz und technische Sicherheit (LAGetSi) angeordneten Baustop
zur Gefahrstoffermittiung und Schadensbewertung beim Abbruch eines Grof3kinos in

Berlin hinzugezogen.

Bei diesem Bauvorhaben wurde, trotz bereits vorliegender Verdachtsmomente, kein
Schadstoffkataster im Vorfeld erstellt und der Abbruch von einem fur die Gefahrstoff-
demontage nicht ausreichend qualifizierten Unternehmen begonnen. So wurden as-
besthaltige Brandschutzplatten, Luftkanalverkleidungen und Brandschutzklappen nicht
als solche erkannt und im Rahmen der Demontage der Haustechnik stark beschadigt.
Die Folge war eine erhebliche Freisetzung von Asbestfasern, die von den Arbeitneh-

mern eingeatmet und zugleich grof¥flachig im Gebaude verteilt wurden.

Die Mitarbeiter des LAGetSi erkannten bei einer Routinekontrolle der Baustelle das
Gefahrstoffpotenzial und ordneten, als keine Gefahrstoffdokumentation vorgelegt wer-

den konnte, einen sofortigen Baustop sowie eine entsprechende Gefahrstoffermittiung
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an. Diese wurde von unseren Fachgutachtern durchgefuhrt, wobei sich ein umfangrei-

cher Sanierungsbedarf als unumganglich erwies.

SchlieBlich fuhrte der Verzicht auf die Erstellung eines Schadstoffkatasters im Vorfeld

ZU

- eine Bauverzdgerung um mehrere Monate infolge eines vollstandigen Baustops mit

anschliellender Sanierungsphase,

- einem zusatzlichen Sanierungsaufwand von ca. EUR 100.000 — 150.000,- fur um-
fangreiche Einhausungen, Abschottungen und Unterdruckhaltung ganzer Ge-

schossbereiche anstelle lokaler, kurzfristiger MalRnahmen im Vorfeld

- einem erhdhten Gesundheitsrisiko flur die beteiligten Arbeithehmer und

einem moglichen Bufligeld fur Ordnungswidrigkeiten.

Demgegenuber ware der Aufwand fur ein fachgerecht erstelltes Schadstoffkataster (ca.

3 — 5 % der zusatzlichen Sanierungskosten) verschwindend gering gewesen.

5. Abriss- und Schadstoffkataster bei der IGU Gunther & Lippick GbR

Gefahrstoffermittiungen werden in unserem Hause grundsatzlich durch qualifizierte
Gutachter (Sachkunde fur Asbest nach TRGS 519 und fur kontaminierte Bereiche nach
BGR 128) mit langjahriger Erfahrung durchgefihrt.

Im Vorfeld wird anhand von Bauplanen, Vorbegehungen und ggf. Archivrecherchen be-
reits ein Probenahmekonzept zur Erfassung toxisch oder abfallrechtlich relevanter Be-
reiche erstellt, welches im Rahmen einer Detailuntersuchung vor Ort angepasst und

umgesetzt wird.

Der Analytikumfang wird dabei auf ein Mindestmald beschrankt, da wir z.B. Uber um-
fangreiche Datenbanken und Herstellerkontakte bezuglich schadstoffhaltiger Produkte
verfugen und z.T. auch verschiedene Voruntersuchungen durchfuhren. Auch die Ein-
satzfahigkeit alternativer, preisgunstiger Probenahmeformen (z.B. Staubuntersuchung

anstatt Raumluftbeprobung) wird stets geprtift.

Unsere Gutachten enthalten nicht nur ein vollstandiges Schadstoffkataster und eine
Gefahrdungsbeurteilung sondern auch eine Vielzahl weiterer Angaben fur die Planung

und Ausschreibung:
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- Nutzungsgeschichte des Gebaudes (soweit recherchierbar)

- Hinweise zur Konstruktion des Gebaudes und aller relevanten Bauteile

- Angaben zu den technischen Installationen

- Abbruchkonzept

- Hinweise zu Sanierung und Schutzmalihahmen

- Angaben zur Entsorgung aller relevanten Baustoffe

- Mengenangaben

Erganzt wird das Gutachten durch Lageplane, Probenahmeprotokolle und eine Fotodo-
kumentation.

Nachfolgend kénnen von uns auch die Ausschreibungsunterlagen sowie ggf. die erfor-
derlichen Arbeits- und Sicherheitsplane erstellt und mit der Arbeitsschutzbehdérde und

der zustandigen Berufsgenossenschaft abgestimmt werden.

Ansprechpartner

Fir weitergehende Fragen zur Erstellung eines Abriss- und Schadstoffkatasters stehen

wir lhnen unter folgender Anschrift gerne zur Verfgung:

IGU Gunther & Lippick GbR
Herr Diplom-Geologe J. Gunther

Friedrich-Wilhelm-Platz 13

12161 Berlin

Tel.: 030/857 57 43-0

Fax: 030/857 57 43-9
Email: igu-berlin@freenet.de
Internet: www.igu-berlin.de
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