Art der Priifungen
[[0] Uberwachung

Besichtigung des Bauwerks durch den Eigentiimer/
Verfilgungsberechtigten

@ Untersuchung
E Begutachtung - Tiefenpriifung (durch besonders fachkundige Person)

Sichtpriifung (durch fachkundige Person)

@ Sonderinspektion - Spezielle Priifg. aufgrund v. Schadensvorkommnissen

@ Erstinspektion - Erstpriifung nach Neu- bzw. Umbau vor VOB Abnahme

Art des zu priifenden Bauwerks

Die Art des zu priifenden Bauwerks oder ggf. Bauwerksteils ist von folgenden
Faktoren abhéngig:

- Geféahrdungspotenzial

- Statische Verhéltnisse

- Konstruktive Ausbildung

- Zugénglichkeit zu den Bauwerksteilen/ Verbindungen

- Mdglichkeit einen Schaden zu erkennen

- Schadensfolge

— Kann unter Zuhilfenahme des Eingruppierungsmerkblattes und durch den
Priifer auch individuell festgelegt werden.

Buchbauwerke B -i.d.R. Gebaude der Kategorie 1 und 2
— [Eingruppierung 13 bis 18 Punkte]

Heftbauwerke H -i.d.R. Gebaude, die der Gebaudeklasse 1 oder 2 nicht
Gehdren — [Eingruppierung 8 bis 12 Punkte]

Kunstbauten — [Eingruppierung < 8 Punkte]
Fristen/Priifturnen
Buchbauwerke B - alle 6 Jahre Begutachtung
- alle 6 Jahre Untersuchung

- jahrliche Uberwachung
(auler im Jahr der Untersuchung o. Begutachtung)
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Heftbauwerke H - alle 3 Jahre Untersuchung
- jahrliche Uberwachung (auRer im Jahr der Untersuchung) @

Kunstbauten - jahrlich Uberwachung (auRer im Jahr der Untersuchung) @

6. Wie ist die Vorgehensweise bei der Bauwerkspriufung und was
bekommt der Auftraggeber zur Nachweisfiihrung?

Vorgehensweise bei der Bauwerkspriifung

a.) Vorbesichtigung zur Angebotserstellung / Eingruppierung des Bauwerks

b.) Angebot / Vertrag

c.) Bauwerkspriifung (Untersuchung bzw. Begutachtung) des Bauwerks vor Ort

d.) Erstellung des Priifbefundes

e.) Ubergabe des Priifbefundes und Vorstellung des Bauzustandes, der
Schéaden und der méglichen Instandsetzungsmaflinahmen

f.) Abrechnung des Vertrages

Priif- bzw. Inspektionsbefund mit folgendem Inhalt

Deckblatt: Auftraggeber, Auftragnehmer, Lage des Bauwerks (Stralke, PLZ, Ort, Ge-

markung, Grundstiicksnummer, Bahnhof, Bhf-Nr, Strecke, Strecken-Nr etc.)

Priifbefund: Lageskizze, Angaben zum Bauwerk bzw. —teil, Erfassung und Beurteilung des
Zustands- bzw. Schadens der einzelnen Bauwerksteile und deren Ursachen,
Lokalisierung des Schadens anhand einer Systemskizze

Dokumentation: Darstellung d. Schaden anhand von Fotos u. deren Zuordnung zum
Prif-befund, Angaben zum Bauwerk bzw. -teil, Zustands- und
Schadenserfassung d. Bauwerksteile, Beurteilung d. einzelnen

Bauwerksteile, Systemskizze
MaBnahmen d.

Instandhaltung
oder -setzung:

erforderliche SofortmaRnahme aufgrund von Sicherheitsrelevanten
Schaden, kurzfristige Instandhaltungs- / InstandsetzungsmafRnahmen,
Mittelfristige Instandhaltungs- / InstandsetzungsmaRnahmen,
langfristige Instandhaltungs- / InstandsetzungsmafRnahmen
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Was sind die folgenden Schritte des Auftraggebers (Eigentiimer/Betreiber)

Maéngelbeseitigung:
MafRnahmen der Instandhaltung/Instandsetzung und Dokumentation im Prifbefund

Archivierung / Beweissicherung:
Prifbefunde im Bauwerksheft bzw. Bauwerksbuch archivieren

7. Was kostet mich die Bauwerkspriifung ?

Die Kosten fiir eine Bauwerkspriifung sind abhangig von:

Bauwerks- oder Bauteileigenschaften : Art des Bauwerks
Bauweise, statische System
GrolRe des Bauwerks
Zuganglichkeiten zum Priifobjekt

Art der Priifung : U - Untersuchung
B - Begutachtung

S — Sonderuntersuchung aufgrund eines Schadensereig-
nisses (Beispielsweise)
E - Erstinspektion nach Neu- bzw. Umbau

Bauwerks- oder Bauteileigenschaften :

- Prifung sicherheitsrelevanter Schaden
(Prufung ausschlieRlich tragender Bauwerksteile)
- Prifung unter Mitbetrachtung des Facility Managements
(Prifung tragender Bauwerksteile und aller im Zusammenhang stehenden Bauteile)

—» Dadiese Einflussfaktoren sehr unterschiedlich sind, ist eine
Vereinheitlichung der Preisbildung nicht moglich.

8.  Wer fiihrt fir uns die Bauwerksprifung durch?

BAU | SACHVERSTANDIGEN INGENIEURBURO

www.bsi-hofmann.de
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BAU| SACHVERSTANDIGEN INGENIEURBURO

Frank Hofmann
Dipl. Bauingenieur (FH)
Sachversténdiger fur Schéden an Gebduden (IHK, EIPOS)

HechtstraBe 41 / 01097 Dresden
Telefon 0351/4267298 e Telefax 0351/4267297
Handy 01522/9491192 e frank.hofmann01@web.de

Bauwerksprifung ?

— Einhaltung der Rechtlichen Vorschriften
— Kosteneinsparung, -optimierung bzw. —planung maoglich
— Erhaltung bzw. Erhohung der Wertschatzung von Bauwerken

Sie mochten Sicherheit fir sich und lhr
Bauwerk, dann rufen Sie uns an !

Literaturverweis
»  BGB §836 bis 838 2 SHchsBO §3 Abs1 3 BGH, NJW 1999, 5.2593
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Ihr Spezialist far lhre

Bauwerksprufung

Bauwerkszustand « Gebdudeliberwachung « Baugutachten

(— fir die DB AG. Offentliche/Private Unternehmen/Hauseiaentimen

Einsturz der Mehrzweckhalle
Januar 2006 in Kattowifz [Polen!

Einsturz der Eissporthalle
Januar 2006 in Bad Reichenhalf IDH.}

Sperrung des Bahnsteigdaches,
die Langstrager d. Bstg-daches haben
sich durchgebogen 2006 Bhf Traunstein

Einsturz eines Bahnsteigvordaches
nach Abgang einer Dachlawine
2006 in Zwiesel [Dil.]

Die Diskussion uiber die Erfordernis eines sogenannten Gebaude-TUV sowie
regelmaligen Uberwachung und Inspektionen von Bauwerken (Bauwerksprii-
fung) ist entbrannt.

Aufgrund der Gesetzgebungen und Vorschriften sowie eigenen Erfahrungen in
der Bauwerkspriifung der letzten Jahre ist die Bauwerkspriifung nicht nur aus
rechtlichen Aspekten (Verkehrssicherungspflicht) erforderlich, sondern tragt
auch als Bestandteil des Facility Managements (Betreuung von Bauwerken
von der Planung bis zum Abriss) zur Zustandserhaltung bzw. -verbesserung
von Bauwerken bzw. Bauwerksteilen und der Senkung von Instandhaltungs-
und Instandsetzungskosten fiir den Eigentiimer und/oder Betreiber bei.

In dem Zusammenhang wurden grundséatzliche Fragestellungen aufgeworfen:

Wer ist fiir die Sicherheit von Bauwerken verantwortlich?

Besteht eine Notwendigkeit fiir die Bauwerkspriifung?

Was bringt mir die Bauwerkspriifung und welchen Nutzen habe ich davon?
Was sind die Vor- und Nachteile der Durchfithrung bzw. Beauftragung
einer Bauwerkspriifung?

Wie, wann und in welchem Umfang ist eine Bauwerkspriifung erforderlich?
Wie ist die Vorgehensweise bei der Bauwerkspriifung?

Was kostet mich die Bauwerkspriifung?

Wer fuihrt fiir uns die Bauwerkspriifung durch?
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1.  Wer ist fiir die Sicherheit von Bauwerken verantwortlich?

Nach dem BGB §836 bis 838" ist der Grundstiicksbesitzer oder Geb&ude-
besitzer oder Gebaudeunterhaltspflichtige folgend genannt als Technischer
Hausherr fiir die Sicherheit an Bauwerken verantwortlich. Dariiber hinaus
besteht aufgrund der Landerbauordnungen die allgemeine Forderung, dass:
JAnlagen so anzuordnen, zu errichten, zu andern und instand zu halten sind,
dass die &ffentliche Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit
und die natiirliche Lebensgrundlage, nicht gefahrdet werden*?

2. Besteht eine Notwendigkeit fiir die Bauwerkspriifung?

Die Notwendigkeit fiir die Bauwerkspriifung unterteilt sich in die Rechtlichen
Aspekte und wirtschaftlichen Zusammenhange.

Dabei wird im Vorfeld allgemein festgestellt, dass im Ergebnis der Bauwerks-
priifung die Erkennung und Beurteilung von Gefahrdungspotenzialen betreffend
der Verkehrsicherheit, Standsicherheit und bei Industriebauten der Betriebs-
sicherheit ist. Schaden die diesen Grundsatzen geniigen und dariiber hinaus
Schaden, die dazu fiihren kdnnen, werden somit erfasst und dokumentiert.

Die Einhaltung der Verkehrssicherungspflicht des Technischen Hausherrn ist
begriindet aus den Gesetzgebungen des BGB, der Lénderbauordnungen und
der DIN Vorschriften wie folgend dargestellt:

BGB §836 - 838
Biirgerliches Gesetzbuch
(Recht der Schuldverhaltnisse)

§836 Haftung des Grundstlicksbesitzers
§837 Haftung des Gebaudebesitzers
§838 Haftung des Gebaudeunterhaltspflichtigen

SéchsBO §3 Abs1 DIN 31051
Séachsische Bauordnung Grundlagen der Instandhaltung
. - Wartung - Instandsetzung
§3 Allgemeine Anforderungen, Absatz 1 - Inspektion - Verbesserung
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Rechtliche Aspekte
fiir die Notwendigkeit
der turnusmaRigen Inspektion von
Bauwerken / Bauwerksteilen

EBO Richtlinie 804.8001 bis 4
Eisenbahn Bau und Betriebsordnung Ingenieurbauwerke planen, bauen u.

instand halten
§2 Allgemeine Anforderungen

§17 Untersuchen u. Uberwachen d.
Bahnanlagen

Inspektion von Ingenieurbauwerken:

804.8001 Allgemeine Grundsatze

804.8002 Eisenbahniberfihrungen

804.8003 Uberbauungen von Betriebsanlagen
und sonstige Uberbauungen

804.8004 Sonstige Ingenieurbauwerke

Erfordernisse, die nur fir der DB AG gelten !

Beispielhaft ist hier ein Urteil des BGH, NJW 1999, §.2593: ,Der Besitzer muss
nachweisen, dass alle Ma3nahmen getroffen wurden, die aus technischer Sicht
geboten und geeignet sind, die Gefahr einer Ablésung von Teilen, und sei es
auch nur bei starkem Sturm, nach Mdglichkeit rechtzeitig zu erkennen und ihr
zu begegnen.“(Entlastungsbeweis)

4Die Ersatzpflicht tritt nicht ein, wenn der Besitzer zum Zwecke der Abwendung
der Gefahr, die im Verkehr erforderliche Sorgfalt beobachtet hat.” (BGB §836)
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3. Was bringt mir die Bauwerkspriifung und welchen Nutzen habe ich als
Technischer Hausherr/ Eigentiimer davon?

Schadensfeststellung / -erkennung und -lokalisierung :

—  Friihzeitiges Erkennen von Schaden und Gefahrdungspotentialen, die die

Verkehrs-, Stand- und Betriebssicherheit betreffen bzw. die Verhinderung

der Ausbreitung von Schadigungen.

Genaue Schadensfeststellung und -lo} ung.

Instandhaltungsdefizite feststellen und/oder -vorschau

Beurteilung des Bauwerkszustandes und des méglichen Zustandsverlaufes

iber mehrere Jahre hinweg und der Instandhaltungsprognose.

— Genaue Planung der erforderlichen Finanzmittel fiir Instandhaltung und
Instandsetzung mdglich (Riicklagebildung)

— Langere Erhaltung des Bauwerkszustandes durch zielgerichtete Schadens-
und Ursachenabstellung (Verlangerung der Dauerhaftigkeit von Gebauden)

—  Erstinspektion vor VOB Abnahme und Inspektion vor Ablauf der Gewahr-
leistung zur Sicherung der Gewahrleistungsanspriiche

—  Nutzung von Versicherungsrabatten, wenn Gebaude durch Sachver-
standige turnusmaRig uberpriift werden

b

Sicherstellung der Verkehrssicherungspflicht:

Das Erkennen, Beurteilen und die Abstellung von Gefahrdungspotentialen
betreffend der Verkehrsicherheit, Standsicherheit und bei Industriebauten der
Betriebssicherheit stellt sicher, dass die Eigentiimer- und Betreiberverant-
wortung durchgefiihrt wurde. Im Grunde hat demnach der Eigentiimer bzw.
Betreiber alles getan, um das Bauwerk bautechnisch mit fachlicher Unter-
stiitzung verkehrssicher gehalten zu haben.

Kosteneinsparung und -optimierung bzw. -planung:

Die fristenmiRige Uberpriifung von Bauwerken l3sst eine Beurteilungen des
Zustandes eines Gesamtbauwerks und/oder Einzelbauteils zu. Dariiber hinaus
kénnen Aussagen getroffen werden iiber einen Schadensverlauf bzw.
vorhandenen Instandhaltungsdefizits.

Die Bauwerkspriifung trégt dazu bei, den Einsatz von finanziellen Mitteln fiir die
Instandhaltung bzw. Instandsetzung optimal und zielgenau festzulegen. Infolge
dessen ist langfristig gesehen ein Einsparpotential zu erkennen, da die Dauer-
haftigkeit der Bauwerke und Bauwerksteile erhéht werden kann und die Wert-
schatzung des Bauwerks gréfier ist als ohne regelmaRige Instandhaltungen/
-setzungen.

Dabei iibernimmt das Prinzip ,Kleiner Schaden — GrolRe Wirkung” eine
beispielhafte Rolle. (Bsp.: kleiner Schaden in Dachrinne, Verschlammung —
Uberlauf bzw. Korrosion der Dachrinne (Gefahr durch iiberfrierende Nisse im
Winter) — Schaden an angrenzenden Bauwerksteilen (Wand, Stahltréager),
Durchfeuchtung der Wand ...., Korrosion des Stahltragers usw.)

Kostenprognose liber Lebenszyklus eines Gebdudes

Kosten

A

Einspar-
potential

Instandhaltung / -setzung
ohne Bauwerkspriifung

Jahre

Zielstellung / Zusammenfassung:

Aufgrund der hier dargelegten Erkenntnisse ist die Bauwerkspriifung aus
Rechtlichen und Wirtschaftlichen Aspekten sinnvoll. Daher ist idealerweise die
Betreuung eines Bauwerks von der Entstehung bis zum Abriss sinnvoll.

— begleitende Bauwerksprifung !

Der Verschlei3 und die Ermiidung von Bauwerksteilen kann zwar nicht
aufgehalten werden, jedoch ist es mdglich durch das friihzeitige Erkennen der
Schadens- und Risikosituation die geeigneten Gegenmafinahmen zu ergreifen
und somit Schadigungen an angrenzenden Bauwerksteilen und
Sicherheitsrisiken zu verhindern.

Dadurch ist davon auszugehen, dass die Lebensdauer von Bauwerken ver-
langert wird und die Wertschatzung des Bauwerks erhalten bzw. erhéht wird.

Leerstand

Lebenszyklus von Bauwerken:

Abbruch/Beseitigung
Umbau /Erweiterung

begleitende
Bauwerksprufung

4. Was sind die Vor- und Nachteile der Durchfiihrung bzw.
Beauftragung einer Bauwerkspriifung?

Vorteile

- Einhaltung der Gesetze und Vorschriften in Bezug auf die Verkehrs-
sicherungspflicht (BGB §836-838) und auf die Sicherung der &ffentlichen
Sicherheit und Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit und die
natiirlichen Lebensgrundlagen (SachsBO §3).

- frilhzeitige Schadensfeststellung und -abstellung

- Kostenoptimierung (-minimierung) bei der Instandhaltung / Instandsetzung

- Kostenplanung méglich

- langzeitige Werterhaltung von Bauwerken und Gebauden

- Kosten fiir die Bauwerkspriifung
- Schadenserkennung bzw. Zustandserfassung
- Kosten fiir die Schadensbeseitigung

5. Wie, wann und in welchem Umfang ist eine Bauwerkspriifung
erforderlich?

Bezug nehmend auf die vorhergehenden Ausfithrungen der EBO, der Richtlinie
804, des BGB, der Landerbauordnungen, hier insbesondere der Hinweise zur
Uberpriifung der Standsicherheit von baulichen Anlagen durch den
Eigentiimer/ Verfiigungsberechtigten der BayBo, Fassung September 2006
und der Zusammenhange des Facility Managements (Kosteneinsparung bei
Instandsetzung und Instandhaltung) werden folgende Priifalgoritmen

vorgesehen:



