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Tagesanzeiger von 28. Mai 2009

~ 2600 Beamte evakuiert

"Der Hauptsitz der EU-Kommission steht
unter keinem guten Stern.

...1967 zogen die ersten Beamten ein, doch
1991 musste die EU ihren Sitz bereits wieder
raumen: Das Gebaude war vom Dach bis
zum Erdgeschoss mit Asbest verseucht.

Die Sanierung sollte nur kurz dauern, erwies
sich aber als Fass ohne Boden. Die Arbeiten
beanspruchten fast 15 Jahre und kosteten je
nach Schatzung bis zu 1.5 Milliarden Euro..."

Bildquelle: de.wikipedia.org
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Fragen des Eigentumers, Bauherrn, Architekten

~ Sind in meinem Gebaude Schadstoffe verbaut?

_ Welche Konsequenzen ergeben sich daraus fur mich?
~ Haftung
_ Immobilienwert
_ Mietverhaltnis

_Umbau- und Abbrucharbeiten
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Warum untersuchen?

_ Befolgung gesetzlicher Anforderungen
__Arbeits- und Nutzerschutz

_ Entsorgungsregelung

~ Nachhaltiges Gebaudemanagement
_ Wertermittlung

_strategische Gebaudebewirtschaftung
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Warum untersuchen?

_ Planungs- und Kostensicherheit bei Baumassnahmen
_ Vermeiden von unnétigem finanziellem Aufwand
_ Vermeiden von Terminproblemen

_ Vermeiden von allfalligen Kontaminationen / Sanierungsfehlern

_Vorgehen: Zielgerichtet und Kostenoptimiert

Erkennen — Bewerten — Handeln
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Schadstoffe im Innenraum

_ Klassische Luftschadstoffe (Feinstaub, CO, NO,, etc.)

~ SVOC, VOC (PAKs, Formaldehyd, aromatische KW, Alkohole, etc.)
~ Biozide / Pestizide (PCP, Lindan, DDT; Neu: Pyrethroide, Triclosan)
_ Flammschutzmittel (Phosphorsaureester, Chlorparafine, etc.)

_ Stabilisatoren, Weichmacher (PCB, Phthalate, etc.)

_ Schwermetalle (As, Cr, Hg, Pb, etc.)

_ Mineralische Fasern (Asbest, KMF)

~ Radon, Schimmel, Taubenkot
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Schadstoffe im Haus

Flachdach-/ Balkon:
Teer- / Bitumendachbahnen
Holzschutzmittel

Oberflichen im Innenraum:
PCB-haltige Anstriche

Pappen in Radiatorennischen
PCB-/Asbest in abghéngten Decken

Aussenfassade:
PCB-haltige FDM
Asbestfassadenplatten
Spritzasbest

HSM bei Holzkonstruktion

Trockenbau (Fertighauser):
Formaldehyd in Spannplatten
HSM bei Holzkonstruktion

Fussbodenbelag:

asbesthaltige Floor-Flex-Platten
asbesthaltiger CV-Belag (Novilon)
asbesthaltige Klebstoffe

HSM im Holzboden
PAK-Asphaltfussbodenplatten
PAK-Parkettkleber

Liftung, Heizung und elektr. Anl.:
Asbestzement an Kanalen,
Stopfmassen in Kabeldurchbriichen
Schnire, Dichtungen, Pappen

PCB in Kondensatoren
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Quelle: nach www.apug.nrw.de/pdf/leitfaden.pdf

Schornstein:
Abdeckung, Seitenverkleidung
aus Asbestzement

Dachkonstruktion:
Asbestzement-Wellplatten
Holzschutzmittel im Dachstuhl

Dachausbauten:
Formaldehyd in Spannplatten
Holzschutzmittel

Aussenwande (Fertighauser):
Formaldehyd in Spannplatten
Holzschutzmittel

Fertighduser:
Formaldehyd in Spannplatten
Holzschutzmittel

Fenster, Tiiren:
PCB-haltige FDM
Asbestzement-Fensterbanke
asbesthaltige Kitte

Fussbodenaufbau:
PAK-haltiger Teerasphaltestrich,
asbesthaltiger Holzzementboden
PAK-haltige Schlacke

Kelleraussenabdichtung
PAK-haltige Teer-/ Bitumen-
bahnen oder Anstriche
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Untersuchungsziele

_ Abstimmen der Untersuchung auf die Zielsetzung
_ Risikoabklarung / strategische Gebaudebewirtschaftung
_ Wertermittlung der Immobilie

__anstehender Umbau oder Abbruch der Immobilie

_ Kommunikation festlegen
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Untersuchungsstrategie

_ Untersuchungs- und Beprobungsstrategie
__angepasst an die Zielsetzung
_ Probenart (Einzel- und Mischproben, Staub, Luft)

_ Probenanzahl (Erfahrungswert, Befunde im Objekt)
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Untersuchungsstrategie

Basisinformation fur die Untersuchung
~ Baujahr, Umbau und Renovierungshistorie

_ Bauart, Grosse, verwendete Materialien
(Baustoffe , Anstriche, Mobel, etc.)

~ Gebaudenutzung
__allfallige Beschwerden der Nutzer

_raumklimatische Situation
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Untersuchungsstrategie

_ Relevante Schadstoffe
_ Erfahrung aus vergleichbaren Gebauden
~ Hinweise durch Eigentimer, Objektnutzer, etc.
_ Datengrundlage Kataster (Asbest, Radon)
_ Zeitraum der Gebaudeerrichtung und die Bauart
_ kostenrelevante und kritische Schadstoffe

_ Befunde im Objekt
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Risikobereitschaft und diverse Untersuchungsarten

_ keine Untersuchung
_ "Desktopstudie”

_ Gebaudescreening
_ Gebaudecheck "light"

~ Gebaudecheck

Termin- und Kostenrisiken

~ Raumluftmessung

Untersuchungsaufwand
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Keine Untersuchung

Eigentimer: Keine Untersuchungsverpflichtung
Bauherr: gunstige und schnelle Bauausfuhrung

Unternehmer: interessiert am Auftrag, steht unter
Preisdruck

— Schadstoffe storen die Interessenslage —
in der Praxis oft ignoriert

Mogliche Folgen von Schadstofffunden
_ Imageverlust, gesundheitliche Folgen

~ Baustopp, Verzogerung durch Sanierung, Nachtrage
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Desktopstudie

Auswertung von Bauplanen und Bauakten, Gebaudedaten
_ bei grossen Portfolien sinnvoll
_selektive Vorauswahl fur eine Gebaudebegehung
_ Grundlage fur das Festlegen der Untersuchungsprioritat

_ keine seriose Aussage zu der Schadstoffsituation oder zu
Kosten moglich
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Gebaudescreening

_ Objektbegehung ohne Probennahme

_ Ersteinschatzung

_schnelle und unauffallige Objektbegehung auch bei sensibler
Nutzung moglich

_nur Verdachtsmomente - beruht auf Erfahrung des Spezialisten

_ Gefahr einer zu hohen bzw. zu niedrigen Risikoeinschatzung

__sinnvoll als Risikoabschatzung fur offentliches und privates
Portfoliomanagement und zur Beruhigung der Eigenheimbesitzer
wenn keine Umbaumassnahmen geplant sind
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Gebaudecheck "light™

_ Feststoffprobennahme, weitgehend
zerstorungsftrei

bei Objektbewertung und -verausserung
vor kleinen Renovierungen

fundierte Risikoabschatzung mit relativ
geringem Aufwand

keine Instandsetzung nach Probennahme

verdeckte Materialien werden
moglicherweise nicht erkannt
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Gebaudecheck

_ Feststoffprobennahme, zerstorend

vor relevanten Renovierungen und
Umbauarbeiten

vor Gebaudeabbruch
relativ grosser Aufwand

Erkenntnisse Uber Gebaudeaufbau und
Schadstoffvorkommen

hoher Sicherheitsgrad
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Ergebnis einer Gebaudeschadstoffabklarung

~ Bericht mit Planen und Fotos

_ Dokumentation aller untersuchten Materialien, sowohl Positiv-
als auch Negativbefunde

_ Festlegung der Dringlichkeit von Massnahmen (Objektnutzer)

_ggf. Gefahrdungsabschatzung — Festlegung der Schutzmassnahmen
(Handwerker)

Auch bei sorgfaltiger Planung und Erkundung
keine 100%-ige Sicherheit moglich
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Raumluftmessungen

_ Feststellung der Gefahrdung Objektnutzer
_ Die meisten Schadstoffe werden inhalativ aufgenommen

_ Massnahmenschwellenwerte basieren meistens auf
Schadstoffkonzentrationen in der Raumluft

_Arten der Raumluftmessungen
_ Status-Quo Messung zur Feststellung der Ist-Situation

_ Sanierungsbegleitende Raumluftmessungen
(Zonenfreimessung, Schlussmessung)
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Beurteilung

_ Grundsatzliche Fragen:

_ Bestent eine Gefahrdung der Nutzer / Handwerker durch die
Gebaudeschadstoffe?

_Ist die Belastungssituation tolerierbar?
_Sind Nutzungseinschrankungen bzw. eine Sanierung notig?

_Ist eine vollstandige Entfernung der Schadstoffe aus politischen
Grinden erwunscht (nur Aufgrund des Freisetzungspotentials)?

Basler&Hofmann
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Sanierungserfordernis

__keine generelle Verpflichtung zur Entfernung von Asbest und PCB

_ tatsachliche Gefahrdung der Nutzer massgeblich

_Asbest: Bewertungskriterien gemass Forum Asbest Schweiz FACH-
Merkblatt — "Asbest in Innenraumen, Dringlichkeit von Massnahmen"

_ Formaldehyd und PCB: Richtwert

_ Radon: Grenzwert

_ keine eindeutigen Vorgaben fur andere Schadstoffe in Innenraumen
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Sanierungsdringlichkeit - Asbest

_ Fach-Merkblatt: Asbest in Innenraumen,
Dringlichkeit von Massnahmen (Juli 2008)

Asbest in Innenraumen
Dringlichkeit von Massnahmen

Farum Ashest Schwaiz
Farum Amiarte Suisse
Farum Amianto Suizzers
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Sanierungsdringlichkeit - Asbest

= —— _ Beurteilung in drei Schritten

- R 1. Material und Potential der Faserfreisetzung
e D e 2. Raumnutzung, Kontaktrisiko und Exposition

3. Festlegung der Dringlichkeit von Massnahmen

Summe = Gesamtbewertung des Materials

Lage des asbesthaltigen Materials

qut schwer unter

regelmassig durch Kinder
Jugendliche oder Sportler

Art und Haufigkeit
der Raumnuizung
W les
io28
E
i3
i g
2 ER
g |93
T g3

S

H

3

Dringlichkeitsstufe | — Sanierung veranlassen

ENEN Dringlichkeitsstufe 1l — Sanierung empfohlen,

[0 | | Neubewertung (2 bis 5 Jahre)
I T T
] ] Dringlichkeitsstufe Il — Sanierung vormerken

4
5
2
:
¥
=
5
]

Basler &Hofmann



EinfUhrung | Untersuchen | Beurteilen | Beispiele

Sanierungsdringlichkeit - Asbest
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_ Beurteilung nach FACH-Merkblatt
endet deutlich haufiger in einer

Sanierung als die Einstufung nach
der alten EKAS 6503 (Januar 2000

insbesondere: schwachgebundener Asbest
mit beschadigter Oberflache oder bei
ausseren Einwirkungen resultiert immer der
Dringlichkeitsstufe |, bei 1'000 LAF/m3 ist
Sanierung unverzuglich durchzufuhren
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Schadstoffabklarungen

_ Immobilienkauf / -verkauf
_ Modernisierung / Umbauten
_ Ruckbau

_ Hinweise (Beschwerden) seitens der Mieter / Nutzer

Basler&Hofmann
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Immobilienverkauf

Ein Konzern mochte ein Immobilienportfolio
mit mehr als 20 Objekten veraussern

Situation: Spritzasbest in Luftungsschachten
eines 20-geschossigen Burogebaudes

Massnahmen:

Objekt aus dem Portfolio herausgenommen,
dadurch verzogerungsfreier Verkauf des
Restportfolios

sofortige Raumluftuntersuchungen

vorlaufige Gebaudenutzung mit regelmassiger
Uberwachung der Raumluft

Sanierung des Objektes

Basler &Hofmann
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Modernisierung / Umbauten

Modernisierung eines Burogebaude

Situation: asbesthaltige Brandschutz-
abschottungen im Kabelschacht u.a. mit
Faserverfrachtung in einen gerade
renovierten und neuvermieteten Blrobereich
mit Kundenverkehr

Folgen:

~ Sperrung der Raumlichkeiten
~ Sanierung
_ Imageschaden

Sanierungskosten + Mietzinsausfall +
Auslagerung des Mieters
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Ruckbau

b Abbruch eines 5-geschossigen Wohnhauses,

e Baujahr um 1900, mit Umbau in 1950er und
1990er, Dach und teilweise auch Fassaden-
verkleidung besteht scheinbar aus Asbest-
zementschindeln

Situation: Laboruntersuchung belegt, dass
Schindeln asbestfrei sind

Ergebnis:
kostengunstiger konventioneller Ruckbau
keine Einrtstung

kein speziellen Schutzmassnahmen
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Ruckbau

Abbruch einer Personenunterfuhrung,
Baujahr um 1970

Situation: Durchfuhrung eines
Gebaudechecks, Laboruntersuchung zeigt,
dass die obere Belagsschicht inkl. Klebstoff
stark mit Styrol belastet ist.

Ergebnis:

_ Berucksichtigung bei der Ausschreibung
~Angepasster Arbeitsschutz und Kontrollen
_adaquate Abfallentsorgung
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Hinweise seitens des Mieters

Eine exklusive Villa — ein Besucher des
Mieters aussert einen Verdacht, dass die
Auskleidung der Radiatorenkasten asbest-
haltig ist

_ Situation:

Handwerker erkennt Eternitplatten, asbesthaltige
Leichtbauplatten jedoch nicht

Kontamination der Raume durch
unsachgemassen Ausbau

Kein vollstandiges Entfernen der asbesthaltigen
Materialien

_ Folgen:

~ Umgehende Sanierung, hochwertige Textilien
nicht mehr zu reinigen

_ Imageschaden
_ Vertrauensverlust Basler &Hofmann
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Vielen Dank!
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