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Diese Entscheidung wird in vie-
len Fällen auch durch die Not-

wendigkeit vorangetrieben, dass
Gebäude mit dem „alten Standard"
nur schwer zu vermieten sind.

Voraussetzungen für
Vermietbarkeit:

Modern und zweckmäßig ge-
schnittene Miet- und Nutzungs-
einheiten
Sicherheitsniveau auf modernem
Standard, z.B. Brandmelde- und
Alarmierungsanlage flächende-
ckend, Sprinklerschutz flächen-
deckend oder in Teilbereichen,
ausreichende Flucht- und Ret-
tungswege. 
Brandschutztechnische Ausstat-
tung nach den aktuellen bau-
rechtlichen Anforderungen und
den a.R.d.T.
Energiekosten für den Betrieb
der Miet- oder Nutzungseinheit,
so genannte 2. Miete

Repräsentative Gestaltung der
Mieteinheiten und Zuwegungen
Anbindung an die Verkehrs-
strukturen

Die genannten Entscheidungskrite-
rien sind sicherlich nur wenige Kri-
terien, die zu einer Gesamtentschei-

dung zusammengefügt werden. 
Wenn sich der Gebäudebetreiber
dazu entschlossen hat, Sanierungs-
maßnahmen auszuführen, die über
die üblichen Reparaturen hinausge-
hen oder wenn eine Nutzungsände-
rung des Gebäudes geplant ist,
müssen vom Architekten als erstem
Ansprechpartner des Gebäudebe-
treibers die baurechtlichen Anfor-
derungen beachtet werden.
Bei wesentlichen Eingriffen in die
Gebäudesubstanz, den Bestand der
Technischen Gebäudeausrüstung,
die sicherheitsrelevanten Anlagen
und den vorbeugenden Brand-
schutz sind die erforderlichen bau-
rechtlichen Genehmigungen einzu-
holen. Darüber hinaus müssen alle
wiederkehrenden Prüfungen ent-
sprechend der BauPrüfVO an den
neuen Bestand angepasst werden.
Die gleichen Aufgaben und bau-
rechtlichen Genehmigungen sind
erforderlich, wenn Nutzungsände-
rungen des Gebäudes in westlichen
Teilbereichen oder insgesamt ge-
plant sind.
Die Vorplanung der Veränderun-
gen erfolgt je nach Umfang der Sa-
nierung durch den Architekten als
Koordinator aller Gewerke.
Im Rahmen der Vorplanung muss
dieser bei allen Sonderbauten nach
den Vorgaben der MBO 2002 und
den bereits in den Bundesländern
eingeführten Bau- und Sonderbau-
ordnungen ein Brandschutzkon-
zept erstellen, welches mit dem
Bauantrag eingereicht wird und da-
mit verbindlicher baurechtlicher Be-
standteil der Baugenehmigung ist.
Die eventuellen Auflagen durch die
Baurechtsbehörde und das geneh-
migte Brandschutzkonzept dienen
als Grundlage der weitergehenden
Planung für alle Gewerke.

Brandschutztechnische 
Sanierung von Bestandsgebäuden 
Dokumentation mit Hilfe von CAD-Plänen

Dipl.-Ing. Manfred Lippe, ö.b.u.v. Sachverständiger

Ausführungsmängel in einer F 90-
Massivdecke:
Guss-Abfluss und Elektrodurchführungen
(mit / ohne Leerrohr) ohne Beachtung der
Abschottungsregeln, vergessener Ver-
schluss der Restquerschnitte

Nach Ausbau der nicht klassifizierten
Unterdecke: Fehlende F 90-Wand ober-
halb der T 30-RS Tür 

Der Gebäudebestand befindet
sich zu einem großen Teil in ei-
ner Ausführung nach den be-
reits nicht mehr gültigen bau-
rechtlichen Anforderungen. 
Die Technische Gebäudeausrüs-
tung entspricht dem zum 
Erstellungszeitpunkt üblichen
Standard. In diesen Gebäuden
wurden über die Jahre des Be-
triebs in den meisten Fällen
Verbesserungen im Detail reali-
siert. Doch durch gehobene An-
sprüche an die Nutzung und an
den Sicherheitsstandard wird
der Zustand der Gebäude in
vielen Fällen grundsätzlich
überdacht und eine Entschei-
dung zu Gunsten einer umfang-
reichen Erneuerung gefällt.
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1. Problem des 
Bestandschutzes

Die Genehmigungsverfahren und
der Umfang des Bestandschutzes
werden in den Bauordnungen der
Länder geregelt. In diesem Beitrag
beschränken sich die Autoren auf
die Grundsätze zur Beurteilung des
Bestandschutzes. Bei westlichen
Nutzungsänderungen des Gebäu-
des muss grundsätzlich eine neue
Baugenehmigung inkl. Erstellung
eines Brandschutzkonzeptes für das
Gesamtgebäude ausgeführt wer-
den. Abweichungen davon sind in
Abstimmung mit den Baurechtsbe-
hörden im Einzelfall möglich.
Bei der Technischen Gebäudeausrüs-
tung fallen insbesondere die si-
cherheitsrelevanten Anlagen bei
wesentlichen Änderungen unter
die Genehmigungs- und Prüfpflicht.
Dies betrifft die Raumlufttechni-
schen- und Entrauchungsanlagen,
die Sicherheitsbeleuchtung und
alle weiteren bauaufsichtlich ge-
forderten sicherheitstechnischen
Anlagen (siehe Baugenehmigung
und genehmigtes Brandschutz-
konzept, soweit schon vorhanden). 
Bei Unsicherheiten in der Beurtei-
lung des Bestandschutzes muss
eine Abstimmung mit den zustän-
digen Brandschutzdienststellen
oder mit dem Ersteller der Brand-
schutzkonzepte durchgeführt wer-
den. Im Rahmen eines Brandschutz-
konzeptes können Problembereiche
des Brandschutzes erfasst und
durch entsprechende Maßnahmen

oder Kompensationsmaßnahmen
geregelt werden.

Offene Leitungs- und Lüftungs-
durchführungen oder zu hohe
Brandlasten (> 7 kWh/m² nach al-
tem Baurecht vor der MLAR 1998)
in notwendigen Fluren und Trep-
penräumen können nicht als Be-
standschutz eingestuft werden,
weil hier grundlegende Anforde-
rungen an die Durchführung von
Bauteilen mit Anforderungen an
die Feuerwiderstandsdauer (F 30
bis F 90) bzw. an maximal zulässige
Brandlasten nicht eingehalten wer-
den. 
In besonderen Fällen muss der Kon-
zeptersteller in die alten baurecht-
lichen Mindestanforderungen ein-
steigen, die man in den Archiven
der obersten Baubehörden finden
kann. Wenn jedoch eindeutig eine
Gefahr für Leib und Leben durch
mangelhaften vorbeugenden Brand-
schutz oder Verletzung der Ver-
kehrssicherheit festzustellen ist,
lohnt sich das Suchen nicht. In dem
Fall muss unverzüglich saniert wer-
den. Die Erstellung eines Brand-
schutzkonzeptes für das gesamte
Gebäude oder auch von Teilberei-
chen der Anlagen kann dabei sehr
wirtschaftlich sein, wenn dadurch
überzogene Maßnahmen aus einer
nicht notwendigen Vorsicht oder
aus Unwissenheit heraus vermie-
den werden.

2. Brandschutzkonzept
Das Brandschutzkonzept soll eine
umfassende Darstellung der brand-
schutztechnischen Anforderungen
der vier folgenden Schutzbereiche
dokumentieren:

Vorbeugender Brandschutz z.B.
Bauteile, Bauarten, Brandab-
schnitte, Technische Gebäude-
ausrüstung, Löschwasserversor-
gungsanlagen
Anlagentechnischer Brandschutz
z.B. Brandmelde-, Alarmierungs-
und Sprinkleranlagen
Organisatorischer Brandschutz
z.B. Fluchtwegpläne, Brand-
schutzordnungen, Brandschutz-
übungen
Abwehrender Brandschutz
(Einsatz der Feuerwehr inkl. 
aller Anforderungen an Aufstell-
flächen, Löschwasserversorgung,
usw.)

In §9 der BauPrüfVO ist der Stan-
dard für die Erstellung von Brand-
schutzkonzepten festgelegt. Sind
einige Anforderungen nicht zutref-
fend oder werden diese Punkte im
Bestand auf das neue Konzept über-
nommen, müssen sie zur Erhaltung
der Vollständigkeit mit einer kurzen
Bemerkung aufgeführt werden. Das
genehmigte Brandschutzkonzept
bildet die gestalterische Grundlage
für alle weiteren Planungen in allen
betroffenen Gewerken.

Der Autor Manfred Lippe hat mit
seinen Mitarbeitern und unter
Einschaltung von Datenbankspe-
zialisten eine für diese Aufgaben
spezifische Software entwickelt.
Mit dieser Software können die
Daten z.B. über einen Tablet-PC
zeichnungsbasiert direkt in den
Plan eingetragen werden. Im
Zuge der Aufnahme werden die
erstellten Bilder diesen Mangel-
punkten direkt zugeordnet, so
dass es später keine Verwechs-
lungen gibt.

Software-Entwicklung

Abb.1 Beispielplan auf Grundlage eines unter CAD erstellten Brandschutzplanes mit
Kennzeichnung der Mängelpunkte 
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3. Brandschutztechnische
Aufnahme 

Ein wesentlicher Punkt in Bestands-
gebäuden ist die brandschutztech-
nische Aufnahme und Dokumenta-
tion der vorhandenen Mängel. Die
Planung und Ausschreibung der Ge-
werke baut auf diese Dokumenta-
tion auf. 
Die brandschutztechnische Aufnah-
me, Dokumentation und die zuge-
hörige Festlegung der brandschutz-
technischen Sanierungsvorschläge
sollte in der Regel ein „Brand-
schutzfachmann mit Detailkennt-
nissen der betroffenen Gewerke“

erstellen. Dies gilt insbesondere für
die Erarbeitung der brandschutz-
technischen Sanierungsvorschläge
im Zusammenhang mit der techni-
schen Gebäudeausrüstung. 
Eine reine Auflistung der Mängel
ohne eine Spezifizierung der Lö-
sungen ist als Grundlage z.B. für die
TGA-Planung untauglich, da die
Spezialkenntnisse des vorbeugen-
den Brandschutzes in Verbindung
mit den Schnittstellen zum Bau-
werk bei den TGA Fachplanern
i.d.R. ohne eine Zusatzausbildung
(z.B. „Fachplaner für vorbeugenden
Brandschutz der TGA“ - siehe Ei-
pos.de) nicht vorausgesetzt werden
kann. 
Die Autoren und ihre Mitarbeiter
haben bei mittleren und großen
Objekten bis hin zu industriellen
Anlagen solche Detailuntersuchun-
gen unter dem Blickwinkel des vor-
beugenden Brandschutzes in direkter
Kombination mit der Technischen

Gebäudeausrüstung durchgeführt.
Mehr als 1000 brandschutztechni-
sche Mängelpunkte im Bereich von
Abschottungen und Trassenführun-
gen waren keine Seltenheit. Diese
Voruntersuchungen mit Dokumen-
tation der Fundorte und Lösungs-
vorgaben für jeden einzelnen Man-
gelpunkt bildete die Grundlage für
eine pauschale Ausschreibung zur
brandschutztechnischen Sanierung.
Eine Aufteilung nach Gewerken
wurde dabei EDV-technisch vorge-
nommen. 
Die Dokumentation der Fundorte
war eine der wichtigsten Aufgaben,

so dass eine Ausschreibung und
spätere Ausführung ohne Doppel-
arbeit darauf aufsetzen kann.
Die brandschutztechnische Aufnah-
me sollte im Rahmen von Vor-Ort-
Terminen durch entsprechend qua-
lifizierte Mitarbeiter aus den Fach-
richtungen Elektro, Heizung, Sani-
tär, Lüftung, Kälte und Vor-
beugender Brandschutz erfolgen.
Der Anteil der Technischen Gebäu-
deausrüstung mit brandschutztech-
nischen Schnittstellen zum Bauwerk
liegt bei solchen Aufnahmen erfah-
rungsgemäß bei 60 - 80 %.
Grundlage der zeichnungsbasierten
Dokumentation sind CAD-Pläne
oder eingescannte Pläne, die in das
Dokumentationssystem vorberei-
tend eingelesen werden.
Der CAD-Brandschutzplan wird in
das System eingelesen und mit ei-
nem unsichtbaren Gitternetz über-
zogen. Während der Aufnahme
können die Buttons durch einen

„Steuerstift des Tablet-PC“ oder per
Maus an beliebiger Stelle auf den
Plan gesetzt werden. Die Darstel-
lung der Buttons und die Farben
geben Auskunft über die Art der
Eintragung und über die Feuer-
widerstandsdauer.
Im System sind alle üblichen Brand-
schutzsymbole und die Symbole der
Technischen Gebäudeausrüstung im
Hinblick auf den vorbeugenden
Brandschutz hinterlegt, Auszug
Abb.1 und 2, so dass eine sehr
schnelle „Stiftgesteuerte Eingabe“
am dem Tablet- PC oder über Maus
am Notebook bzw. am Büro-PC
möglich ist. Immer wiederkehrende
Fragen sind fest hinterlegt, so dass
alle Eingaben ein bestimmtes Ras-
ter erfüllen und später systematisch
auswertbar sind. 
Auf Grund der Tatsache, dass insbe-
sondere bei Sanierungsaufgaben
keine CAD-Pläne als Grundlage zur
Verfügung stehen, beinhaltet die
Software die Möglichkeit, in einer
bestimmten Qualität eingescannte
Pläne als Grundlage für die weitere
Bearbeitung zu nutzen. In diesen
Fällen kann der Plan über die spezi-
fisch entwickelte Dokumentations-
software schon im Vorfeld durch
das Einzeichnen von Flächen und
Brandschutzsymbolen zu einem
vollwertigen Brandschutzplan auf-
gewertet werden. Diese Vorarbeit
erleichtert die Aufnahme vor Ort,
wenn es darum geht, die Feuer-
widerstandsdauer von Bauteilen
festzulegen und die Mängel zu do-
kumentieren. 
Mit den beliebig darstellbaren Poly-
gonflächen können Bauteile, not-
wendige Flure, Treppenräume, so-
wie jede beliebige Fläche mit einer
eigenständigen und automatisch 
erzeugten Legende auf der Zeich-
nungsoberfläche abgebildet wer-
den. Nach diesen Vorarbeiten oder
Tätigkeiten während der Aufnahme
können, wie auf dem CAD-Brand-
schutzplan in Abb.1 dargestellt,
auch die Buttons zur Kennzeich-
nung der Mängel und Maßnahmen
aufgesetzt werden, Abb.2.
Nachdem die Aufnahme für alle
Gebäudeteile und Etagen abge-
schlossen ist, können die Daten
inkl. der zu jedem Button zugeord-

Abb.2 Beispielplan auf Grundlage einer eingescannten Zeichnung mit nachträglich er-
stelltem Brandschutzplan und Kennzeichnung der Mängel- oder Dokumentationspunkte 
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neten Bilder auf dem internetba-
sierten Zentralserver abgespeichert
werden. Via Intranet oder Internet
stehen alle Daten für berechtigte
Anwender zur Verfügung. 
Dies hat den Vorteil, dass unter-
schiedliche Anwender auf die Da-
ten in selektierter Form zugreifen
und diese im Rahmen unterschied-
licher Aufgaben auswerten und
verarbeiten können. Das System ist
über Statuseingaben so konzipiert,
dass eine bis zur Abnahme laufen-
de Projekt- und Mängelverwaltung
inklusive verschiedener Stufen von
Sonderauswertungen pro Etage
(Zeichnung) oder über das gesamte
Projekt möglich ist. 
Nach Fertigstellung des Projektes
wird die Dokumentation als Brand-
schutzdokumentation und zur Über-
wachung von Terminen weiter 
genutzt. Über die abgespeicherte
Historie kann auch noch nach Jah-
ren jede Änderung nachvollzogen
und in den Plänen dargestellt werden.

4. Dokumentation
Die Dokumentation im System wird
auf Basis von standardisierten Man-
gelberichten aufgebaut. 
Abb.3 zeigt beispielhaft den Man-
gelbericht einer Brandschutztür.
Alle Bilder, Zusatzinformationen als
Sortierkriterien, Zulassungen, Ab-
weichungsanträge und sonstigen
Informationen können im Rahmen
der Dokumentation jeweils einem
spezifischen Button, einer beliebi-
gen Fläche oder einem Brand-
schutzsymbol zugeordnet werden.
Der Status zeigt den Stand der Ar-

beiten an. Wenn alles saniert ist,
wird der Status in der Farbe „grün“
als fertig angezeigt. Fertiggestellte
Arbeiten werden mit dem Status
„fertig“ eingebucht und so im Rah-
men der Dokumentation abgenom-
men. Zur Sicherheit können diese
Buchungen nur von berechtigten
Personen über einen Passwort- und
Zugangsschutz ausgeführt werden.
Damit das System auch „informa-
tionsreduziert nach Gewerken oder
Informationen“ eingesetzt werden
kann, besteht die Abfragemöglich-
keit nach jedem beliebig verwende-
ten Kriterium, z.B. nach Buttons,
Symbolen und Flächen. 
Nach der Abfrage werden auf der
Zeichnungsoberfläche nur noch die
abgefragten Kriterien angezeigt,
Abb.4. Diese eingeschränkte Dar-

stellung der Zeichnung kann als
pdf-Datei inklusive aller zugehöri-
gen Detailinformationen zu diesem
Plan ebenfalls als pdf-Datei ausge-
geben werden, Abb.3. 
Hiermit kann z.B. eine Preisanfrage
oder jede andere gewünschte Infor-
mation zusammengestellt werden.
Das System wurde im Zuge von
unterschiedlichen Großprojekten
für die praxisgerechte Anwendung
„on the job“ entwickelt und stän-
dig ergänzt und verbessert. 
Die über das Internet eingebunde-
nen Fachplaner, weitere Brand-
schutzsachverständige und die
Sachbearbeiter bei den Gebäude-
betreibern können, wenn notwen-
dig, gleichzeitig via Internet auf die
Daten zugreifen und während ei-
ner Telefonkonferenz nötigenfalls
selektieren. 
Diese Vorgehensweise hat uns, die
eingeschalteten Planer, die ausfüh-
renden Firmen und unsere Kunden
in die Lage versetzt, Sanierungen
online zu begleiten und durch Ab-
fragen festzustellen, was noch
nicht erledigt wurde. Eine der aus-
führenden Firmen hat im Rahmen
der Ausführung passend zu den je-
weiligen Buttons automatisch die
Fertigstellungsbilder und die Fer-
tigstellungsmeldung via Internet
eingepflegt. Über die Zeitraumab-
frage sind diese Eingaben für jeden
berechtigten Anwender selektier-
und nachvollziehbar. Jede Ände-

(1) Der Bauleiter hat darüber zu wachen, dass die Baumaßnahme ent-
sprechend den öffentlich-rechtlichen Anforderungen durchgeführt wird
und die dafür erforderlichen Weisungen zu erteilen. Er hat im Rahmen
dieser Aufgabe auf den sicheren bautechnischen Betrieb der Baustelle,
insbesondere auf das gefahrlose Ineinandergreifen der Arbeiten der
Unternehmer zu achten. Die Verantwortlichkeit der Unternehmer bleibt
unberührt.
(2) Der Bauleiter muss über die für seine Aufgabe erforderliche Sachkun-
de und Erfahrung verfügen. Verfügt er auf einzelnen Teilgebieten nicht
über die erforderliche Sachkunde, so sind geeignete Fachbauleiter heran-
zuziehen. Diese treten insoweit an die Stelle des Bauleiters. Der Bauleiter
hat die Tätigkeit der Fachbauleiter und seine Tätigkeit aufeinander abzu-
stimmen.

Abb.3 Detaildokumentation am Beispiel einer Tür

§ 56 Bauleiter
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rung wird über den Nutzernamen
online abgespeichert und ist auch
noch nach Jahren jederzeit abruf-
bar, sogar der Projektstand an ei-
nem bestimmten Tag im Rahmen
der Gesamtdokumentation. 
In der Dokumentation sind auch
alle Abweichungen gegenüber den
baurechtlichen Anforderungen be-
schrieben und dokumentiert, so
dass jederzeit ein Ausdruck über

alle Abweichungen erfolgen kann.
Diese Dokumentation wird dann
vom zuständigen Brandschutzsach-
verständigen bei der Bauaufsicht
eingereicht. Dokumente der Zu-
stimmung werden an passender
Stelle mit einem Link eingebunden,
um Zuordnung und Auffinden zu
erleichtern. 
Die Autoren hatten im Vorfeld vie-
le Möglichkeiten der Projektdoku-
mentation ausgetestet. Dabei ist
man immer wieder aufgrund der
Informationsflut und bei der Zuord-
nung zu den unterschiedlichen Ge-
werken an die Grenzen der Doku-
mentationsmöglichkeiten gestoßen.
Durch diese Softwareunterstützung
ist es jetzt für alle Beteiligten mög-
lich, einen identischen Informa-
tionsstand über das Projekt und die
noch offenen Punkte zu erhalten.
Das System ist auf Datenbankbasis
so programmiert, dass es auch auf
andere Bereiche der Projekt- und
Mängeldokumentation anwendbar
ist. Im Moment ist es auf den

Schwerpunkt „vorbeugender und
anlagentechnischer Brandschutz“
ausgelegt und wird für die Doku-
mentation eigener Aufträge im
Rahmen der „ML Sachverständigen-
Gesellschaft“ genutzt.
Anfang 2006 ist der Verkauf von
Nutzerlizenzen auf Internet- und
Intranetbasis dieses unter Praxisbe-
dingungen entwickelten Dokumen-
tationssystems geplant.

5. Planung / Ausschreibung
Auf Basis einer durchgängigen Do-
kumentation kann die Planung und
Ausschreibung gewerkeorientiert
erfolgen, z.B: 

Feuerabschlüsse (z.B. Türen, Tore,
Fenster)
Elektrogewerke (z.B. allg. Strom-
versorgung, Sicherheitsstromver-
sorgung, Fluchtwegbeleuchtung,
Kommunikationstechnik und
Abschottungen
Abschottungen und Trassen der
Haustechnikgewerke Sanitär,
Heizung, Kälte, Lüftung, Klima
Rauch- und Wärmeabzüge
Bauliche Schnittstellen zur TGA
durch Brandschutzdienstleister

Ausschreibungen erfolgen i.d.R. auf
Basis der VOB und den dazugehöri-
gen Allgemeinen Technischen Ver-
tragsbedingungen (ATV) innerhalb
der VOB-C. 
In vielen Fällen muss bei Abschot-
tungsmaßnahmen des vorbeugen-

den Brandschutzes für die nach-
trägliche Sanierung bestehender
Mängel eine Pauschalausschrei-
bung erstellt werden. 
Hier kann die „mangelorientierte
Dokumentation“ über eine entspre-
chende Abfrage nach Gewerken
oder frei eingebbaren Sortierkrite-
rien abgerufen und als pdf-Datei
ausgegeben werden. 
Anhand der so ermittelten Grundla-
gen hat jeder Anbieter die identi-
sche Möglichkeit, ein Angebot zu
erstellen.
Werden die Mängel im Zuge der
Dokumentation, z.B. durch einen
Brandschutzsachverständigen, im
Hinblick auf die Gewerke bewertet
und Sanierungsvorschläge unter-
breitet, kann man meist von einer
wirtschaftlicheren Lösung als bei
Pauschalaufträgen und Abrechnun-
gen ausgehen.

6. Ausführung 
Bei einer guten und mangelorien-
tierten Dokumentation inklusive ei-
ner entsprechenden Fachplanung
der miteinander verbundenen 
TGA-Gewerke ist eine anforde-
rungsgerechte, den baurechtlichen
Regelwerken entsprechende und
gleichzeitig wirtschaftliche Ausfüh-
rung im Zusammenspiel der Gewer-
ke zu erwarten. 
Bei den ausführenden Handwer-
kern können die Fachkenntnisse ei-
nes Brandschutzsachverständigen
und Fachplaners nicht vorausge-
setzt werden. Demzufolge sei dem
Bauherrn angeraten, entsprechen-
de Sonderfachleute einzuschalten.
Bei der Ausführung über mehrere
Gewerke ist festzuhalten, dass z.B.
in der MBO 2000 der Einsatz eines
Bauleiters verlangt wird (siehe Ka-
pitel 7).
Nach der Ausführung und der Ab-
nahme durch den Fachbauleiter
Brandschutz werden Dokumenta-
tionen und die Buchung auf den
Status „fertig“ im System eingefügt.

Der Fachbauleiter Brandschutz hat
nun, wie alle anderen Abfrage- und
Leseberechtigten im System, die
Möglichkeit, die offenen Punkte
herauszufiltern, damit auch „Klei-
nigkeiten“ nicht vergessen werden.

Abb.4 Eingeschränkte Darstellung mit selektierten "Türbuttons" auf Grundlage von Abb.1
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7. (Fach-)Bauleitung 
Als Bauleiter im Sinne der Bauord-
nungen der Länder ist regelmäßig
der Architekt als "Erfüllungsgehilfe
des Bauherrn" anzusehen und gilt
dabei als Koordinator aller Gewer-
ke. Es ist jedoch festzustellen, dass
diese Regelung nur für die bau-
rechtlich geforderten Bauteile und
Anlagen gilt, z.B.:

Statik
Hochbau
Vorbeugender Brandschutz inkl.
der Schnittstellen zur TGA
Anlagentechnischer Brandschutz
Sicherheitsbeleuchtung und
Funktionserhalt
Raumlufttechnische Anlagen

Wenn der Architekt / Bauleiter
selbst nicht über die ausreichende
Sachkunde verfügt, dann sollte er
im Auftrag des Bauherrn noch
Sonderfachleute heranziehen, die
jeweils notwendige Sachkunde be-
sitzen, z.B.:

Bauleiter Hochbau zur Durch-
führung des Projektes
Bauleiter TGA - jeweils für die
spezifischen Gewerke
Brandschutzsachverständige
oder Fachplaner Brandschutz zur
baubegleitenden Überwachung
weitere je nach individuellem
Bedarf

Die BGH Rechtsprechung hat fest-
gelegt, dass der Architekt / Baulei-
ter oder dessen dafür beauftragter
Fachbauleiter alle Ausführungen
mit höherem Schwierigkeitsgrad zu
100 % zu prüfen hat.
Bei Routinearbeiten ohne höhere
Anforderung reicht eine stichpro-
benartige Überprüfung aus. Auf-
grund dieser Anforderungen im
Baurecht an den Architekten / Bau-
leiter und in Folge von Urteilen des
BGH sollten die Aufgaben und der
Einsatz von Fachbauleitern "Brand-
schutz" ins Auge gefasst werden. Es
sei denn, der Bauherr als Auftrag-
geber und der Architekt fühlen sich
in der Lage, diese teilweise sehr
komplizierte Materie des vorbeu-
genden Brandschutzes in Verbin-
dung mit allen Schnittstellen der

TGA selbst zu bewältigen. 
Das Verschulden bei übersehenen
Mängeln muss sich der Bauherr /
Auftraggeber in erster Linie selbst
anrechnen lassen. Er kann bei be-
rechtigten Mängeln beim Architek-
ten, den Bauleitern / Fachbauleitern
oder den Unternehmern Regress
nehmen. Schon allein aus dieser
Tatsache heraus sollte der Bauherr /
Auftraggeber die notwendigen und
qualifizierten Sonderfachleute ein-
schalten.

8. Abnahme
Nach der Fertigstellung erfolgt die
Abnahme. Spätestens dann müssen
für den Bereich des vorbeugenden
Brandschutzes inklusive aller Schnitt-
stellen zur Technischen Gebäude-
ausrüstung die notwendigen und
vorgeschriebenen Verwendungs-
nachweise vorgelegt und geprüft
werden, z.B.:

Alle Übereinstimmungserklärun-
gen für Bauteile und Bauarten
mit allgemeinen bauaufsichtli-
chen Prüfzeugnissen (ABP) und
Zulassungen (ABZ) inkl. der
Kopien oder pdf-Dateien der
ABP / ABZ
Alle Zustimmungen im Einzelfall 
als Abweichungen von den ABP
und den ABZ durch die oberste
Baubehörde inkl. der Abnahme-
erklärung durch den Bauleiter /
Fachbauleiter
Alle Zustimmungen für Abwei-
chungen vom Baurecht durch die
untere Baubehörde

Alle Ausführungspläne Brand-
schutz
Abnahme der Abschottungskenn-
zeichnungen für Bauteile und
Bauarten mit allgemeinen bau-
aufsichtlichen Zulassungen (ABZ)
Alle Nachweise, die darüber
hinaus im Rahmen des Brand-
schutzkonzeptes, der Baugeneh-
migung und der Fachbauleitung
Brandschutz gefordert worden
sind.

9. Zusammenfassung
Die Autoren haben versucht, einen
Überblick über die Komplexität bei
der Notwendigkeit von brand-
schutztechnischen Sanierungen  zu
geben. Je komplexer das Bauwerk,
desto mehr muss man sich entspre-
chender Sonderfachleute und Hilfs-
mittel bedienen, die gewährleisten,
dass der Auftraggeber in jeder Phase
des Projektes den Überblick behält.
Dadurch wird die Zusammenarbeit
der Gewerke und Fachbauleiter er-
leichtert. 
Die Autoren würden sich freuen,
wenn dieser Fachbeitrag ein Stück
dazu beitragen würde, die komple-
xe Welt des vorbeugenden Brand-
schutzes in Verbindung mit der
Technischen Gebäudeausrüstung
qualitativ zusammenzuführen und
mehr Verständnis für die Aufgaben
des jeweils anderen Gewerkes zu
entwickeln. 
Das Haftungspotenzial bei überse-
henen Mängeln wird in der Praxis
noch zu sehr unterschätzt. Dies be-
trifft insbesondere auch die Bau-
herrn / Auftraggeber und die Funk-
tion des Architekten / Bauleiters.

Autor
Dipl.-Ing. Manfred Lippe 
ö.b.u.v. Sachverständiger
HWK Düsseldorf für das Installateur-, Heizungs-,
Lüftungsbauerhandwerk
HWK Düsseldorf für das Wärme-, Kälte- und
Schallschutzisolierhandwerk (Brandabschot-
tungen und Schallschutz)
IHK Mittlerer Niederrhein Krefeld-Mönchen-
gladbach-Neuss für den baulichen und anlagen-
technischen Brandschutz
www.MLPartner.de

Abb.5 Listendarstellung „Türen“ ent-
sprechend Abb.4, direkter Link zur dazu-
gehörigen Zeichnung über das „Auge“ 




