
Zuerst dauert es monate-
lang, bis das geeignete
Grundstück für das Traum-
haus gefunden wird. End-
lich passt die Lage und leist-
bar istesauch.DanndieVor-
freude: Nun kann der Bau
beginnen. Die Bagger rü-
cken an und plötzlich läuft
alles anders als geplant. Die
Bauarbeiter findeninderEr-
de Kriegsrelikte am Grund-
stück. Der sofortige Bau-
stopp wird eingeleitet. Aber
wer trägt nun die Kosten für
die fachgerechte Entsor-
gung?

Drumprüfe,wer
sichewigbindet
Die richtige Beurteilung des
Baugrundes ist eine wichti-
ge Voraussetzung für die
fehlerfreie Errichtung des
Gebäudes. „Die Verantwor-
tung fürdieQualitätdesUn-
tergrundes trägt derGrund-
eigentümer und damit auch
das sogenannte Baugrund-
risiko“,sagtThomasPirkner,
GeschäftsführerderVereini-
gungÖsterreichischerBohr-,
Brunnen- und Spezialtief-
bauunternehmungen (VÖ-
BU). Aus diesem Grund rät
er dazu, ausreichende Infor-
mationen zum Grundstück
vor demKauf einzuholen.

Eine erste Anlaufstelle
sindNachbarn,dieselbstge-
baut haben und daher über
die Grundstückverhältnisse
Bescheid wissen könnten.
„Oder man fragt direkt bei
der Gemeinde nach, die In-
formationen zur Vornut-
zungderGrundstückearchi-
vierthaben.Anderenfallsra-
te ich dazu, unbedingt Er-
kundigungenbeikompeten-
ten Personen oder Firmen
einzuholen und eventuell
Baugrunduntersuchungen
zu beauftragen. Denn die
Baugrundrisiken während
eines Baus kommen die Ei-
gentümer immer teurer als

Die Tücken von Baugründen

Baugrunduntersuchungen
vorab“, warnt Pirkner.
Grundeigentümern muss
bewusst sein, dass Fehler,
dieinderPlanungsphasebe-
gangen wurden, später nur
mit erheblichen finanziel-
len Mitteln ausgebessert
werden können. „Der Bau-
meister bekommt vom Ei-
gentümer das Grundstück
nur zumBebauenzurVerfü-
gung gestellt“, so Pirkner.

Bodenanalysevorab
Neben Kriegsrelikten könn-
ten auch folgende Risiken
den Bau verzögern: Der Bo-
den ist nicht standfest ge-
nugundkannohnezusätzli-
cheMaßnahmendasGebäu-
de nicht alleine tragen.
Auch bei sehr hoch stehen-
demGrundwasserkommtes
zu einer schwierigen Bau-

führung. Aufwendige Bau-
grubensicherung, Abdich-
tung und Auftriebssiche-
rung sind die Folge. Der Bo-
den kann aber auch konta-
miniert sein, was hohe
Entsorgungskosten verur-
sacht.Undselbstarchäologi-
scheFundekönnendemBau
vom Traumhaus im Wege
stehen.

Diese Faktoren sind zu
prüfen, wenn entsprechen-
de Verdachtsmomente vor-
liegen, raten Experten. Es
gehört zur Sorgfaltspflicht
einesBaumeisters, denBau-
herrnaufeineeventuellnot-
wendige Baugrunduntersu-
chung hinzuweisen. Oft
wird genau das aber bis
zum Baugrubenaufschluss
hinausgeschoben, um Kos-
ten zu sparen. Eine Boden-
analyse gibt rechtzeitig Auf-

Verborgene Probleme.Baugrundrisiken trägtderBauherr!Daher ist eineAnalysedesBodens
ratsam,umMehrkosten inderBaukalkulationvonAnfanganmiteinrechnenzukönnen
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Grundstückseigenschaften. Folgende Faktoren gebenAufschluss überWerte undRisiken.
So werden Grundstücke bewertet
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schlussüberdieZusammen-
setzung des Untergrunds,
der meist nicht homogen
und von dem die Tragfähig-
keit abhängig ist. Da sich
der Baugrund unter der
Last des Bauwerks ver-
formt, kann es im Laufe der
Jahre zu Setzungen oder
Horizontalverschiebungen
oder Verkantungen kom-
men.

Bodengutachten wer-
den vorwiegend von geo-
technischen Gutachtern er-
stellt. Die Kosten für einfa-
che Begutachtung belaufen
sich auf ca. 1500 bis 5000
Euro – je nach Erfordernis
bzw. Fragestellung.

Experten vermuten noch immer
15.000 Fliegerbomben in österrei-
chischerErde.DiederzeitigeGeset-
zeslage sieht vor, dass im Fall eines
Verdachts auf Fliegerbomben der
Grundstückeigentümer alle Kos-
tentragenmuss.DieStadtGrazund
Salzburg/Land führen ein soge-
nanntes Bombenkataster, in dem
verzeichnet ist,woFliegerbomben-
Blindgänger aus dem 2. Weltkrieg
im Erdreich vermutet werden. Die Stadt Wien MA 29
wiederum bietet im Baugrundkataster Informationen
über bodenphysikalische Untersuchungen und Analy-
sen des Grundwassermechanismus. Die Daten können
online oder direkt vor Ort eingesehen werden. Da der
BauherrfürdenBaugrundverantwortlichist,istesauch
seine Aufgabe, eine Baugrunduntersuchung zu veran-
lassen und die Kosten dafür zu tragen. Natürlich ist der
BaumeisteraufgrundseinerErfahrungzuratezuziehen
und mit ihm die erforderlichen Maßnahmen abzuklä-
ren.RäterzueinerBodenuntersuchung, istdiesezurei-
genen Sicherheit durchzuführen, sodass die Baumaß-
nahmen dann zügig und ohne Komplikationen durch-
geführtwerden können.

Bei Verkäufen, Zwangsver-
steigerungen und anderen
Vorkommnissen müssen
Grundstücke bewertet wer-
den. Dies sind die wichtigs-
ten Faktoren, die für die
Bewertung herangezogen
werden:

– die Größe des Grundstücks
Benötigt werden entweder
200 bis 300 Quadratmeter
Grundfläche für eine Dop-
pelhaushälfte bzw. für Rei-
henhäuser oder 500 bis 800
Quadratmeter Grundfläche
fürdenBaueinesfreistehen-

den Hauses oder über 800
Quadratmeter Grundfläche
fürdiezusätzlicheAnlageei-
nesNutzgartens .

– Lage des Grundstücks
Lage und Form des Grund-
stücks prägen in weiterer
FolgedasAussehenundden
Charakter des Hauses, des-
halb sollte schon vor dem
Grundstückskauf der Bau-
meister zu Rate gezogen
werden,umzuklären,obdie
Bebauungswünsche über-
haupt realisierbar sind.
– Bodenverhältnisse
Vom Aufbau der Boden-
schichten hängt es ab, mit
welchen Risiken man bei
den Fundamentierungsar-
beitenrechnenmuss.

– Grundwasserstand
Die Nutzbarkeit von Bau-
gründen kann auch von der
HöhedesGrundwasserspie-
gels abhängig sein. Bei zu
hohem Grundwasserstand
können sich bei Über-
schwemmungen folgen-
schwere Konsequenzen er-
geben, die zu Zusatzkosten
führen.
– Baumbestand
Bei der Baugenehmigungs-
behörde muss nachgefragt
werden,obeinbehördlicher
Schutz von Bäumen oder
Heckenbesteht.

Baurat h.c. DI Dr. Rainer Pawlick
Innungsmeister Landesinnung Bau Wien

WerträgtdieKosten
beiFliegerbomben?

Durch Infos vorab werden
Zusatzkosten vermieden

Eine Boden-
analyse gibt
Aufschluss
über mögliche
Risiken wie
Kriegsrelikte,
kontaminierte
Böden und
Ähnliches

Noch vor dem
Grundstücks-
kauf sollten in
der Gemeinde
Informationen
dazu eingeholt

werden
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