Schnelle Flachenfreigabe bei
Bauprojekten: Effiziente Strategien zur
Minimierung von Verzogerungen

Executive Summary

Zeitverzogerungen durch Kampfmittelsondierung gehoren zu den kritischsten
Risikofaktoren bei Bauprojekten in Deutschland. Bauherren und Projektmanager missen
mit Bearbeitungszeiten von bis zu 27 Wochen rechnen, wihrend jeder Verzégerungstag
erhebliche Mehrkosten verursacht[1]. Dieser Bericht zeigt konkrete Strategien zur
Beschleunigung der Flachenfreigabe und zur Minimierung bauzeitlicher Risiken.

1. Definition: Flachenfreigabe im Kampfmittelkontext

Flachenfreigabe bezeichnet die schriftliche Bestatigung der Kampfmittelfreiheit eines
Baugrundstticks durch zugelassene Fachfirmen nach § 7 und § 20 Sprengstoffgesetz
(SprengG)[2]. Sie ist die zwingende Voraussetzung fir den Baubeginn und dokumentiert,
dass die zu bebauende Flache in der erforderlichen Tiefe frei von Kampfmitteln ist.

Rechtliche Grundlage: Der Bauherr tragt als "Zustandsstorer" die Verantwortung fiir die
Kampfmittelfreiheit seines Baugrundstiicks[2]. Diese Pflicht ergibt sich aus § 4
Arbeitsschutzgesetz (ArbSchG) und der Baustellenverordnung (BaustellV).

Dokumentationsumfang: Die Kampfmittelfreigabe muss sich konkret auf die
auszufuihrenden Bauarbeiten beziehen:

e Beanspruchte Flachen (exakte Abgrenzung)
e Erforderliche Baugrundtiefen
e Tatsachlich zur Ausfiihrung kommende Bauverfahren

2. Warum Geschwindigkeit entscheidend ist

2.1 Kritischer Pfad im Bauprojekt

Die Kampfmittelfreigabe steht am Anfang der kritischen Prozesskette. Verzégerungen
wirken sich direkt auf alle nachfolgenden Gewerke aus:

» Verschiebung von Vergabeterminen fiir Nachunternehmer

» Nichtverfiigharkeit von Spezialgerdten und Fachpersonal

» Vertragliche POnalen bei verspéateter Fertigstellung

» Liquiditdtsengpdasse durch verzogerte Zahlungsmeilensteine



2.2 Marktdynamische Faktoren

Kapazititsengpisse: Zugelassene Kampfmittelrdiumfirmen sind regional begrenzt
verfigbar. Verzdgerungen fithren zu Wartezeiten von mehreren Wochen fiir freie
Kapazitaten[3].

Saisonale Effekte: In den Frithjahrs- und Sommermonaten steigt die Nachfrage nach
Sondierungsleistungen stark an. Frithzeitige Beauftragung sichert Zeitfenster.

2.3 Finanzierungsaspekte

Banken und Investoren fordern zunehmend die Vorlage der Kampfmittelfreigabe vor
Auszahlung von Baukrediten. Verzogerungen blockieren damit direkt die Liquiditat des
Projekts.

3. Kosten von Verzogerungen: Die 24-Stunden-Rechnung

3.1 Direkte Verzogerungskosten

Baustellenvorhaltung: Bei mittelgrofden Projekten entstehen téglich Kosten fur:

Kostenposition Kosten pro Tag
Baustelleneinrichtung (Vorhaltung) 500-1.500 €
Projektleitung und Bauleitung 800-1.200 €
Sicherheitspersonal 300-500 €
Gerate- und Maschinenvorhaltung 1.000 - 3.000 €
Summe pro Verzogerungstag 2.600 - 6.200 €

Table 1: Durchschnittliche direkte Verzogerungskosten pro Tag

3.2 Indirekte Kosten

Vertragsstrafen: Bei 6ffentlichen Projekten betragen Pénalen typischerweise 0,1-0,3% der
Auftragssumme pro Verzogerungstag. Bei einem 10-Mio.-€-Projekt entspricht dies 10.000-
30.000 € taglich.

Opportunititskosten: Gebundenes Kapital kann nicht anderweitig investiert werden. Bei
5% Kalkulationszins und 10 Mio. € Projektvolumen entstehen téglich ca. 1.370 € Zinskosten.

Imageverlust: Verzogerte Ubergaben schidigen die Reputation bei Bautrdagern und
Investoren - ein kaum quantifizierbarer; aber langfristig erheblicher Faktor.

3.3 Kostenbeispiel: 4 Wochen Verzogerung

Bei einem konservativen Ansatz von 4.000 € direkten Tageskosten und 2 Wochen
vermeidbarer Verzogerung durch optimierte Prozesse:

Einsparpotenzial: 56.000 € (14 Tage x 4.000 €)



4. Wie wird schnelle Freigabe erreicht?

4.1 Frihzeitige Initiierung (Phase A)

Timing ist alles: Die historische Erkundung sollte bereits in der Vorplanungsphase
beginnen, parallel zur Grundstiicksanalyse.

1. Luftbildauswertung beantragen - Sofort nach Grundstiickssicherung
2. Archivrecherche beauftragen — Kann parallel zur Baugenehmigung laufen
3.Fachfirma friihzeitig einbinden — Bereits bei Verdachtsfeststellung

Zeitgewinn: Bis zu 8 Wochen gegentiber sequenzieller Abarbeitung.

4.2 Das 3-Phasen-Modell beschleunigt umsetzen

Das BFR-KMR-Phasenschema (Baufachliche Richtlinien Kampfmittelriumung) definiert
den Stand der Technik[4]:

Phase A - Historische Erkundung (2-6 Wochen)

e Luftbildauswertung durch Kampfmittelrdumdienst der Lander
e Archivrecherche und Zeitzeugenbefragungen

e Historisch-genetische Rekonstruktion (HgR-KM)

e Bewertung der Kampfmittelverdachtsflachen (KMVF)

Beschleunigungshebel: Vollstindige Unterlagen beim Erstantrag, proaktive Nachfragen
bei Behorden.

Phase B - Technische Erkundung (1-4 Wochen)

e Geophysikalische Sondierung (Magnetometrie)
e Bohrlochdetektion bei Verdachtspunkten

e Gefdhrdungsabschatzung

e Erstellung des Ergebnisberichts

Beschleunigungshebel: Vorbereitende Mafdinahmen bereits vor offizieller Beauftragung
(Baufeldraumung, Zufahrten), schnelle Verfiigharkeit von Leitungspldnen.

Phase C - Raumung und Dokumentation (1-5 Tage bis mehrere Wochen)

e Erstellung Raumkonzept
¢ Ausfliihrung der Rdumarbeiten
e Abnahme und Freigabedokumentation

Beschleunigungshebel: Bereitschaft flir kurzfristige RAumtermine, flexible
Bauablaufplanung.

4.3 Vorbereitende Mafdnahmen optimieren
Kritische Erfolgsfaktoren:

* Baufeldvorbereitung: Bewuchs entfernen, Boden bis auf Niveau 1945 abschieben -
bevor der Kampfmittelbeseitigungsdienst anrtckt[5]



* Leitungspline beschaffen: Gas, Wasser, Strom, Telekommunikation — vollstindig
und aktuell

» Zufahrten sicherstellen: Schwere Bohrgerate bendtigen tragfahige, breite
Zufahrtswege

* Genehmigungen einholen: Strafdensperrungen, Anliegerinformationen frihzeitig
klaren

Zeitgewinn: 1-3 Wochen durch eliminierte Nacharbeiten und Verzégerungen.

4.4 Parallele Prozessfithrung

Traditioneller Ablauf (sequenziell):
Lufthild — Archiv - Sondierung — Rdumung — Freigabe
Gesamtdauer: 15-27 Wochen[1]

Optimierter Ablauf (parallel):

(Luftbild + Archiv) - (Sondierungsvorbereitung + Genehmigungen) - (Sondierung +
Raumvorbereitung) - Radumung/Freigabe

Gesamtdauer: 8-16 Wochen

Zeitgewinn: Bis zu 11 Wochen

5. Sofortige Dokumentation: Der Game-Changer

5.1 Digitale Echtzeitdokumentation

Moderne Kampfmittelriumfirmen setzen GPS-gestiitzte Dokumentationssysteme ein:

» Georeferenzierte Erfassung aller Sondierungspunkte
* Echtzeit-Upload von Messdaten und Bohrergebnissen
* Automatische Erstellung von Lagepldnen und Protokollen

Vorteil: Ergebnisbericht steht unmittelbar nach Abschluss der Arbeiten zur Verfigung -
nicht erst nach 2-3 Wochen Bearbeitungszeit.

5.2 Strukturierte Berichterstattung
Essenzielle Dokumentationsbestandteile:

1. Ergebnisiibersicht: Freigabestatus, Flachen, Tiefen, Einschrdnkungen
2.Lagepldne: Mafistabsgetreue Darstellung der untersuchten Bereiche

3. Messpunktdokumentation: Liickenlose Protokollierung aller Sondierungspunkte
4. Fotodokumentation: Zustand vor/wiahrend/nach Raumung

5. Freigabeerklarung: Rechtssichere Bescheinigung durch zugelassene Firma

5.3 Standardisierte Ubergabeformate

Best Practice: Vereinbarung eines standardisierten Berichtsformats im Leistungsvertrag.
Empfohlen wird die Orientierung an den BFR-KMR-Vorgaben[4].

Zeitgewinn: 3-7 Tage durch Vermeidung von Nachforderungen und Klarungsschleifen.



6. Behordenkommunikation: Proaktiv statt reaktiv

6.1 Stakeholder-Mapping

Relevante Behorden und Institutionen:

Behorde

Zustandigkeit

Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD)
Ortliche Ordnungsbehérde

Bauaufsichtsbehorde

Untere Bodenschutzbehorde

Luftbildauswertung, technische
Beratung

Gefahrenabwehr, Evakuierung

Baugenehmigung, Freigabe-
Nachweis

Bodenabtrag, Altlasten (parallel)

Table 2: Behordliche Schnittstellen bei der Kampfmittelfreigabe

6.2 Kommunikationsstrategie

Erfolgsfaktoren:

* Single Point of Contact: Eine verantwortliche Person koordiniert alle

Behordenkontakte

* Wochentliche Updates: Proaktive Statusberichte verhindern "Vergessen-Werden" in

der Behordenwarteschlange

» Vollstdndige Antrédge: Checklisten nutzen, um Riickfragen und Nachreichungen zu

vermeiden

* Personlicher Kontakt: Telefonische Vorgesprache vor formeller Antragstellung

klaren Anforderungen

6.3 Landerunterschiede beachten

Die Zustandigkeiten und Verfahren variieren zwischen den Bundesldndern erheblich:

¢ Nordrhein-Westfalen: Land triagt Kosten fiir Luftbildauswertung und

geophysikalische Untersuchung(5]

e Schleswig-Holstein: Bauherr tragt alle Kosten, Bearbeitungszeiten bis 27 Wochen[1]

¢ Brandenburg: Pauschalgebiihren zwischen 50-800 € fiir Stellungnahmen|[6]

Konsequenz: Bei bundeslandiibergreifenden Projekten individuelle Verfahren

berticksichtigen.

7. Typische Zeitrahmen: Realistische Planung




7.1 Standardszenario: Mittlerer Kampfmittelverdacht

Phase Optimistisch | Pessimistisch
Antrag Luftbildauswertung 2 Wochen 8 Wochen
Historische Erkundung (Phase A) 3 Wochen 10 Wochen
Beauftragung Fachfirma 1 Woche 4 Wochen
Technische Erkundung (Phase B) 1 Woche 4 Wochen
Radumung und Freigabe (Phase C) 3 Tage 3 Wochen
Gesamtdauer 8 Wochen | 27 Wochen

Table 3: Zeitkorridore fiir Kampfmittelfreigabe

7.2 SofortmafSnahmen und Einzelfunde

Bei kleinen Mafsnahmen oder klar lokalisierten Einzelfunden kann auf die detaillierte
Planungsphase verzichtet werden[7]:

Zeitrahmen: 1-5 Tage vom Fund bis zur Freigabe

Voraussetzung: Sofortige Arbeitseinstellung, direkte Meldung an értliche
Ordnungsbehdrde, verfiighare Raumkapazitaten.

7.3 Kritische Zeitfenster
Engpassfaktoren:

* Behordliche Bearbeitung: 40-60% der Gesamtdauer

» Verfiigbarkeit zugelassener Firmen: 15-25% der Gesamtdauer
» Technische Durchfiihrung: 15-20% der Gesamtdauer

* Dokumentation und Freigabe: 5-10% der Gesamtdauer

Ansatzpunkt: Behordliche Vorlaufzeiten sind der Haupthebel fir Zeitgewinne.

8. Praxis-Tipps fiir Bauherren und Projektmanager

8.1 In der Planungsphase

ChecKkliste vor Grundstiickskauf:

1. Kampfmittelverdacht beim Verkdufer erfragen

2. Historische Nutzung priifen (Industriegebiete, Militdrstandorte, Bahnhofe =
Hochrisikogebiete)

3. Frihere Bauvorhaben recherchieren — wurde bereits gerdumt?

4. Bombenkarten und Luftbilder einsehen (oft kostenfrei online verfiighar)

5. Kaufvertrag: Klauseln zu Kampfmittelkosten und Verzégerungen aufnehmen



8.2 Bei Projektstart

Sofortmafinahmen in der ersten Woche:

» Tag1: Antrag auf Luftbildauswertung beim zustandigen KBD stellen

* Tag2: Kontakt zu 2-3 zugelassenen Fachfirmen aufnehmen, Kapazitaten sondieren

» Tag 3-5: Historische Unterlagen zusammentragen (Altbauakten,
Kampfmittelrdumberichte Nachbargrundstiicke)

* Woche 2: Risikobewertung und Budgetreserve fliir Kampfmittel definieren

8.3 Wahrend der Sondierung

Erfolgsrezept: Permanente Erreichbarkeit

Kampfmittelrdumfirmen arbeiten hochflexibel und kurzfristig. Bauherren, die sofortige
Entscheidungen ermdglichen, erhalten Prioritat:

» Entscheidungsbefugte Person vor Ort oder telefonisch erreichbar

* Baustellenzugang 24/7 gewahrleistet (auch Wochenende)

* Budget fiir Zusatzleistungen vorhalten (z.B. zusatzliche Bohrungen bei unklaren
Befunden)

8.4 Vertragliche Absicherung

Empfohlene Vertragsklauseln mit Fachfirmen:

1. Festpreis mit Zeitbonus: Pramie fiir Unterschreitung vereinbarter Fristen

2. Digitale Dokumentation: Verpflichtung zu taglichen Statusberichten

3. Priorititszusage: Vertraglich vereinbarte Reaktionszeiten bei Funden

4. Schnittstellenmanagement: Klare Regelung der Kommunikationswege zu Behérden

8.5 Notfallszenario: Uberraschungsfund wihrend Bauarbeiten

Sofortmafinahmen bei Zufallsfund[8]:

1. Arbeiten sofort einstellen

2. Gefahrenbereich (mind. 50 m Radius) absperren

3. Ortliche Ordnungsbehérde unverziiglich telefonisch informieren
4. Mitarbeiter aus Gefahrenbereich evakuieren

5. Kampfmittel NICHT beriihren, bewegen oder bergen

6. Fotodokumentation aus sicherer Entfernung

Zeitverlust minimieren: Vorbereiteter Notfallplan mit Kontaktdaten und
Ablaufdiagramm verkiirzt Reaktionszeiten auf unter 30 Minuten.

8.6 Kostenkalkulation und Budgetierung

Realistische Kostenrahmen einplanen:



Leistung Kosten
Luftbildauswertung (landerspezifisch) 0-800 €
Historische Erkundung (Phase A) 2.000 - 8.000 €
Technische Erkundung pro 1.000 m? 3.000 - 12.000 €
Punktuelle Bohrungen (pro Bohrung) 150-500 €
Kampfmittelraumung (Einzelfall) 5.000 - 50.000 €
Typisches Mittelfeld-Projekt 15.000 - 30.000 €

Table 4: Kostenrahmen Kampfmittelfreigabe (Stand 2025)

Budgetreserve: Zusitzlich 30-50% Puffer fiir unvorhergesehene Raumungen einplanen.

8.7 Langfristige Strategie: Flachenpool

Fir Bautriager und Projektentwickler:

Mehrere Grundstiicke parallel in der Kampfmittelerkundung halten. Wahrend auf einem
Grundstiick Verzégerungen auftreten, kann auf einem anderen bereits mit den Arbeiten
begonnen werden.

Vorteil: Kontinuierliche Auslastung der Baukapazititen, Risikostreuung.

9. Fazit: Zeit ist Geld — Vorbereitung ist alles

Die schnelle Flachenfreigabe ist kein Zufall, sondern das Ergebnis systematischer
Vorbereitung und professionellen Projektmanagements. Die Kernbotschaften fir
Bauherren unter Zeitdruck:

+ Friihzeitigkeit schlagt Geschwindigkeit: Start der Kampfmittelpriifung bereits in
der Planungsphase spart Monate

» Parallele Prozesse nutzen: Gleichzeitige Abarbeitung von Erkundung,
Genehmigungen und Vorbereitung verktirzt die kritische Pfaddauer erheblich

* Proaktive Kommunikation zahlt sich aus: Regelmafiiger Behordenkontakt
verhindert "Versanden" von Antragen

» Digitale Dokumentation beschleunigt: Moderne Fachfirmen mit
Echtzeitdokumentation liefern Ergebnisse in Tagen statt Wochen

* Verzogerungskosten unterschatzt: 2.600-6.200 € pro Tag rechtfertigen hohere
Investitionen in Beschleunigungsmafinahmen

» Flexibilitidtist Gold wert: Permanente Erreichbarkeit und schnelle Entscheidungen
sichern Prioritdt bei knappen Raumkapazitaten

Bei einem durchschnittlichen Einsparpotenzial von 4-8 Wochen und taglichen
Verzogerungskosten von 4.000-6.000 € amortisieren sich Investitionen in professionelles
Kampfmittelmanagement bereits nach wenigen Tagen eingesparter Zeit.

Die Faustregel: Jeder investierte Euro in Beschleunigung der Kampfmittelfreigabe spart
das 10- bis 20-fache an Verzégerungskosten.
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