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Vorwort

In Deutschland entstehen jahrlich Schaden in Héhe von Gber

5 Milliarden Euro in Folge von Gebdudebranden - Tendenz
steigend. Dartiber hinaus kommen mehrere hundert Menschen
pro Jahr durch Brande ums Leben. Die Versicherungen kommen
fur den Schaden jedoch nur auf, wenn alle Vorgaben des
Gesetzgebers erfillt wurden.

Aus diesem Grund stellen BrandschutzmaBnahmen bei
Bauvorhaben einen elementaren Faktor dar. Das oberste
Schutzziel ist dabei stets die Personenrettung.

Die gesetzliche Grundlage fiir den baulichen Brandschutz
bildet in Bayern die Bayerische Bauordnung (BayBO), die nicht
nur das Ziel von BrandschutzmaBnahmen genau definiert,
sondern auch konkrete Vorgaben macht. Ausgangspunkt fir
den Brandschutz sind die ,Generalklauseln" der Art. 3 und 12
der BayBO. Sie besagen, dass der Entstehung eines Brandes und
der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt werden muss
und bei einem Brand die Rettung von Menschen und Tieren
sowie wirksame Loscharbeiten moglich sein missen. Die BayBO
konkretisiert diese Vorgaben in verschiedenen Vorschriften

und formuliert abhangig von der Art des Bauvorhabens
Anforderungen an die Bauausflihrung. Dies kann beispielsweise
die Zufahrten von Grundstlicken, Abstandsflachen,

das Brandverhalten von Baustoffen und Wanden,
Rettungswege oder die technische Gebdudeausristung
betreffen. Bei den Reglungen der BayBO handelt es sich um
Mindestanforderungen. Weitere Anforderungen kénnen
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sich v. a. aus dem privatrechtlichen Kontext, z. B. seitens der
Brandversicherer, ergeben.

Einerseits stellen BrandschutzmaBnahmen einen nicht
unerheblichen Kostenfaktor dar. Andererseits konnen
Folgekosten aufgrund eines Brandes wesentlich hoher
ausfallen. Aus diesem Grund sollte das Hauptaugenmerk jedes
Bauherren auf dem vorbeugenden Brandschutz liegen, der drei
verschiedene MaBnahmenbereiche umfasst:

= Baulicher Brandschutz
= Betriebstechnischer Brandschutz
= Betriebsorganisatorischer Brandschutz

Im Bereich des vorbeugenden Brandschutzes besteht bei einer
vorausschauenden Planung, die die BrandschutzmaBnahmen
friihzeitig mit einbindet, ein groBes Einsparungspotential.

Fir alle am Bau Beteiligten gilt es daher, beim Brandschutz
rechtzeitig Losungen zu finden, die den baurechtlich
notwendigen Schutz fur Leben und Gesundheit gewahrleisten
und den finanziellen Rahmen des Bauvorhabens nicht
sprengen.

Die Broschiire ,Vorbeugender Brandschutz" gibt Bauherren in
diesem Sinne einen ersten Uberblick, wann und wie sie mit dem
Thema Brandschutz konfrontiert werden kdnnten, und welche
MaBnahmen ggf. ergriffen werden sollten.

VORBEUGENDER BRANDSCHUTZ

BAULICHER BRANDSCHUTZ

v

y

BETRIEBSTECHNISCHER
BRANDSCHUTZ

v

BETRIEBSORGANISATORISCHER
BRANDSCHUTZ

v

Gesamtheit aller bautechnischen
MaBnahmen zur Verhiitung
eines Brandausbruchs und der
Brandausbreitung

= Brandverhalten von Baustoffen
und Bauteilen

Brandabschnitt

= | schwasserversorgung
Flucht- und Rettungswege

= Zufahrten

= Gebiudeabstande

Gesamtheit aller
betriebstechnischen MaBnahmen
zur Verhiitung eines
Brandausbruchs
= Brandmeldeanlagen
= Alarmierungsanlagen
= Feuerloscheinrichtungen
- Automatische Anlagen
- Verfahrenstechnische Anlagen
- Hydranten
- Feuerldscher
= Rauch- und Warmeabzugsanlagen
= \erfahrentechnische Anlagen

Gesamtheit aller

organisatorischer MaBnahmen

zur Verhiitung eines

Brandausbruchs

= \erordnungen utber
Arbeitsstatten

= Unterweisung der Belegschaft

= Brandmeldeanlagen

= Brandschutzorganisation

= Brandschutzordnung

= Betriebs- und Werksfeuerwehr
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1. Wann ist man im Gewerbebau mit dem
Brandschutz konfrontiert?

Grundsatzlich unterliegt jede bauliche Anlage im Sinne des Art. 2 i. V. m. Art. 3 u. 12
den Brandschutzanforderungen der Bayerischen Bauordnung. Neben Neubauvorhaben
missen ggf. auch Umbauten und Nutzungsdnderungen bei bestenhenden Geb3uden
die aktuell geltenden Anforderungen erfillen. Wird an einem bestehenden Geb3ude
eine BaumaBnahme geplant, die eine Baugenehmigung erfordert, werden automatisch
auch die Brandschutzvorkehrungen untersucht. Gegebenenfalls wird dabei verlangt,
dass diese an die geltenden Vorgaben angepasst werden.

Wichtig: Auch bei Nutzungsanderungen, die nicht in die bauliche Substanz
eingreifen, wird im Rahmen des Genehmigungsverfahrens untersucht, ob der
bestehende Brandschutz fir die neue Nutzung ausreicht.

Eine brandschutztechnische Nachriistung ist in der Regel jedoch nur fir die von

der UmbaumaBnahme oder der Nutzungsdnderung betroffenen Gebaudeteile
erforderlich. Ob eine Nachriistung und Anpassung von weiteren Gebaudeteilen
notwendig ist, hangt davon ab, ob diese mit den zu @ndernden Teilen in konstruktivem
Zusammenhang stehen oder unmittelbar miteinander verbunden sind.

Flhrt ein geplanter Teilumbau tatséachlich zu einer brandschutztechnischen
Nachristung des gesamten Gebdudes, werden Bauvorhaben auf Grund der
erforderlichen BrandschutzmaBnahmen oftmals nicht verwirklicht. Gerade bei der
Frage nach dem geeigneten ,Brandschutz im Bestand" kommt es jedoch immer auf
die konkreten Umstéande des Einzelfalls an: Mdglicherweise kommen verschiedene
Lésungen in Frage, die sich auch finanziell unterscheiden.

2. Wer haftet im Schadensfall?

Verantwortlich fir den Brandschutz ist der Bauherr. Der Bauherr muss, wenn er nicht
selbst fur die Erfullung der Verpflichtungen nach der Bayerischen Bauordnung sowie
der Sonderbauschriften geeignet ist, Fachleute mit der Umsetzung beauftragen.

Die vom Bauherren beauftragten Planer haften dabei jeweils fir ihre Leistungen.
Wurde die Erstellung des Brandschutznachweises einem Sonderfachmann tbertragen,
haftet dieser flir die Richtigkeit des Ergebnisses. Der Architekt des Projektes ist
verpflichtet, soweit seine brandschutztechnischen Kenntnisse reichen bzw. reichen
missen, die Zuarbeit des Sonderfachmanns auf ihre Richtigkeit priifen. Bei
Unterlassung haftet der Architekt gesamtschuldnerisch neben dem Ersteller des
Brandschutznachweises.
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3. Wann besteht Bestandsschutz?

Ein Gebaude ist bestandsgeschiitzt, wenn es genehmigt und genehmigungskonform
errichtet wurde (,formeller Bestandsschutz") oder wenn es zum Zeitpunkt seiner
Errichtung dem geltenden Recht entsprochen hat (,materieller Bestandsschutz").

Der Bestandsschutz erlischt in dem Moment, wenn an einem Gebaude bauliche
MaBnahmen ergriffen werden, die nicht von der Baugenehmigung abgedeckt sind
bzw. nicht rechtskonform zum Zeitpunkt ihrer Erstellung waren, und ggf. sogar, wenn
die Nutzung der Raume geandert wird.

Wichtig: Auch ohne ein konkretes Bauvorhaben kdnnen an einem

Gebdude BrandschutzmaBnahmen erforderlich werden, selbst wenn das
Gebaude an sich Bestandsschutz genieBt. Es kann allerdings nur dann eine
brandschutztechnische Nachrlstung gefordert werden, wenn dies zur Abwehr
erheblicher Gefahren fiir Leben und Gesundheit im Sinne des Art. 54 Abs.

4 BayBO erforderlich ist. Fiir diese Beurteilung erfolgt jedoch immer eine
Betrachtung des konkreten Einzelfalls. Eine Nachriistung kann z. B. dann
gefordert werden, wenn fiir Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen zwei
unabhdngige Rettungswege vorgeschrieben, diese aber nicht vorhanden sind.
Oder wenn ein ausgeschriebener Rettungsweg derart mit Méngeln behaftet ist,
dass er im Brandfall vorzeitig unbenutzbar sein wird.

Herangehensweise: Was ist vom Bestandsschutz gedeckt?

v

Wichtigste Vorarbeit ist die Klarung der Frage, was zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes oder des vorgefundenen
Ausbauzustandes galt, entweder in Form einer Baugenehmigung oder in Form von Rechtsvorschriften. Sollten dem
Bauherren die entsprechenden Baugenehmigungen nicht vorliegen, sind diese in der Regel in den Archiven der
Baudmter oder in besonderen Fllen in Stadtarchiven zu erhalten. Wichtig ist, ob es sich um die jeweils letzte erstellte
Baugenehmigung handelt oder ob Tekturen zu beachten sind.

AnschlieBend muss Uberpriift werden, inwieweit das Gebdude den zugrunde liegendenden Planungen der Baugenehmigung
entspricht. Sofern das Gebaude nicht derart verandert wurde, dass eine baurechtliche Neubewertung erforderlich ist,

kann fiir den genehmigten Bestand Bestandsschutz geltend gemacht werden. In der Regel verliert ein Gebaude erst dann
seinen Bestandsschutz, wenn es so wesentlich gedndert wurde, dass die Anderung einer Neuerrichtung gleichkommt. Die
einmal genehmigten Abweichungen sollten im Brandschutznachweis informativ beschrieben, missen aber nicht erneut zur
Genehmigung beantragt werden.

Sollte die geltende Baugenehmigung nicht zu erhalten sein, kann versucht werden, die zum Zeitpunkt der Errichtung

des Gebdudes geltenden Bauvorschriften zu priifen. Alte Bauvorschriften sind zum Teil im Archiv des Innenministeriums,
zum Teil Uber private Anbieter erhaltlich. In der Regel finden sich in dlteren Vorschriften vergleichbare Regelungen zum
heute geltenden Recht. Bei der Ubertragung der historischen Vorschrift auf das gegenwirtige Gebaude ist die gleiche
Sorgfalt anzuwenden, wie oben flir Baugenehmigungen beschrieben. Sollen Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen
in bestandsgeschitzten Gebduden in Wohnraum umgewandelt werden, sind gemal Art. 46 Abs. 5 BayBO auf bestehende
Bauteile Art. 6 (Abstandsflachen, Absténde), 25 (tragende Wande, Stiitzen), 26 (AuBenwande), 28 (Brandwande), 29
(Decken) und 30 (Dacher) BayBO nicht anzuwenden. Dies setzt jedoch voraus, dass die zum Zeitpunkt der Errichtung

der Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsraumen geltenden baurechtlichen Anforderungen fir die bestehenden Bauteile
eingehalten worden sind.



4. Welche Anforderungen werden an den
Brandschutz gestellt?

Welche konkreten Anforderungen in Bezug auf den Brandschutz bei einem Gebadude
zu erfillen sind, richtet sich nach der Art des jeweiligen Bauwerks. Die BayBO teilt
Bauwerke in unterschiedliche Gebdudeklassen ein und sieht davon ausgehend
unterschiedliche Vorgaben im Hinblick auf den Brandschutz vor. Zum Beispiel hat die
Gebaudeklasse Auswirkungen auf die Anforderungen an tragende und aussteifende
Winde und Stiitzen (Art. 25 Abs. 1 Satz 2 BayBO).

Die BayBO klassifiziert Geb3ude folgendermalBen:

= Geb3udeklasse 1: freistehende Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr
als zwei Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? sowie land-
oder forstwirtschaftlich genutzte Gebdude

= Geb3udeklasse 2: Gebdude mit einer Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als zwei
Nutzungseinheiten von insgesamt nicht mehr als 400 m?

= Geb3udeklasse 3: sonstige Gebdude mit einer Hohe bis zu 7 m

= Geb3udeklasse 4: Gebdude mit einer Hohe bis zu 13 m und Nutzungseinheiten mit
jeweils nicht mehr als 400 m?

= Geb3udeklasse 5: sonstige Gebdude einschlieBlich unterirdischer Gebdude

Ergdnzend zu der Einteilung in Gebdudeklassen, die vor allem anhand der Kubatur
eines Gebaudes vorgenommen wird, sieht die BayBO noch sog. ,Sonderbauten”
vor. Diese unterscheiden sich aufgrund der Art und des MaBes ihrer Nutzung

von Standardbauten und erfordern deshalb besondere brandschutztechnische
Vorkehrungen. Insgesamt klassifiziert die BayBO verschiedene Gebaudetypen, u. a.
Hochh&user, Schulen oder Krankenhauser, als ,Sonderbauten” (Art. 2 Abs. 4).

Insbesondere bei sog. ,ungeregelten Sonderbauten” sind individuell auf das Vorhaben
abgestimmte BrandschutzmaBnahmen der Regelfall. Unter ,geregelten Sonderbauten”
versteht man Sonderbauten, fiir die Rechtsverordnungen erlassen wurden.

Weiterfiihrende Bestimmungen

Die BayBO verweist auf weiterfihrende spezifische Brandschutzbestimmungen, die die
grundlegenden Vorgaben fur BrandschutzmaBnahmen in Form von Rechtsverordnun-
gen und Technischen Baubestimmungen konkretisiert. Dariber hinaus kdnnen privat-
rechtliche Brandschutzanforderungen zum Tragen kommen. Generell gilt, wenn die
allgemein anerkannten Regeln der Baukunst und Technik beachtet werden, gelten die
entsprechenden bauaufsichtlichen Anforderungen der Bauordnung und der auf Grund
der Bauordnung erlassenen Vorschriften als eingehalten (Art. 81a Abs. 1 Satz 3 BayBO).
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Rechtsverordnungen im Brandschutz

Auf Grundlage des Art. 80 BayBO wurden im Bereich Brandschutz
Rechtsverordnungen erlassen, die ebenfalls verbindliche Anordnungen fiir
den Bauherren enthalten und bei der Planung berlicksichtigt werden mussen.
Es handelt sich dabei u. a. um folgende Verordnungen:

1. Beherbergungsstattenverordnung

2. Bayerische Verkaufsstattenverordnung

3. Versammlungsstattenverordnung

4. Feuerungsverordnung

5. Garagen- und Stellplatzverordnung

6. Verordnung tber elektrische Betriebsraume

Technische Baubestimmungen

Die Bayerischen Technischen Baubestimmungen (BayTB) sind normenkonkretisierende

Verwaltungsvorschriften, die insbesondere auf die allgemeinen Anforderungen des Art.

3 Satz 1 BayBO Bezug nehmen. Daher kann von den Technischen Baubestimmungen
abgewichen werden, wenn eine Losung gefunden wird, die die in Art. 3 Satz 1 BayBO
formulierte Schutzziele in gleichem MaBe erfillt, auBer es wird in der Technischen
Baubestimmung eine Abweichung explizit ausgeschlossen. Unter anderem sind
folgende Regeln als Technische Baubestimmung eingefiihrt (Stand November 2023):

1. DIN 4102 Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen - Teil 4:
Zusammenstellung und Anwendung klassifizierter Baustoffe, Bauteile und
Sonderbauteile

2. Richtlinie Gber den baulichen Brandschutz im Industriebau (Industriebaurichtlinie
- IndBauRL), Richtlinie tber brandschutztechnische Anforderungen an
Systembdden (SysBoR)

3. Richtlinie zur Bemessung von Loschwasser-Riickhalteanlagen beim Lagern
wassergefdhrdender Stoffe (LORURL)

4. Richtlinie Gber brandschutztechnische Anforderungen an Liftungsanlagen
(Liftungsanlagen-Richtlinie - LUAR)

5. Richtlinie Gber brandschutztechnische Anforderungen an Leitungsanlagen
(Leitungsanlagen-Richtlinie - LAR)

6. Richtlinie Gber den Brandschutz bei der Lagerung von Sekundarstoffen aus
Kunststoff (Kunststofflagerrichtlinie - KLR)

7. Richtlinie Gber brandschutztechnische Anforderungen an Bauteile und
AuBenwandbekleidungen in Holzbauweise (HolzBauRL)

8. Technische Regel Technische Gebdudeausriistung (TR TGA): 2022-04
(s. Anhang 14 BayTB)

9. Richtlinie tber Flachen fir die Feuerwehr

Rund 3.900 DIN-Normen sind fiir das
Bauwesen relevant. Nach Ansicht des BGH
handelt es sich bei DIN-Normen um ,private
Regelwerke mit Empfehlungscharakter”. Wenn
diese nicht rechtlich in Bezug genommen

sind, z. B. als Technische Baubestimmungen,

ist ihre Anwendung grundsdtzlich freiwillig.
Besonders ist, dass bei DIN-Normen die -
widerlegbare - Vermutung besteht, dass es sich
um allgemein anerkannte Regeln der Technik
handelt. Bei Anwendung von DIN-Normen
kann daher im Haftungsfall einfacher ein
ordnungsgemdBes Verhalten nachgewiesen
werden. Privatrechtlich k6nnen sie vertraglich
vereinbart werden, um die Beschaffenheit eines
Werkes zu bestimmen. Aber auch wenn sie nicht
explizit vereinbart sind, werden sie oftmals
herangezogen, um festzustellen, ob ein Werk
frei von Sachmdngeln ist.

Gebaudetyp-e

Alle Bauvorhaben, sowohl Umbauten als

auch Neubauten, kbnnen auch im Sinne des
Planungsansatzes Gebdudetyp-e umgesetzt
werden. Diese Gebdude zeichnen sich durch
die Bereitschaft von Bauherren, Planern und
Bauunternehmen aus, durch individuelle
Planung von herkémmlichen Standards
abzuweichen, um ein hohes MaB an Suffizienz
zu erzielen. Auch im Bereich des Brandschutzes
haben sich bereits alternative Lésungen
Standards etabliert, die die notwendigen
Schutzziele gleichermaBen erreichen. Sprechen
Sie Ihren Planer oder Ihre Planerin darauf an
und ganz entscheidend: binden Sie auch lhren
Sachversicherer fiir den Brandschutz friihzeitig
in die Planung ein.
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Memorandum der

Bauministerkonferenz
vom 24.11.2023

Die Bauministerkonferenz hat sich darauf
verstdndigt, einen Belastungsstopp bei
Bauvorschriften einzufiihren: Die kommenden
finf Jahre (bis 2028) soll es weder in der
Musterbauordnung noch bei den technischen
Bauvorschriften Verdnderungen geben, die
das Bauen unnétig verteuern und erschweren.
Erleichterungen sind hingegen auch in diesem
Zeitraum weiterhin méglich.

Sonstige Bestimmungen

Neben der BayBO und den auf ihrer Grundlage erlassenen Rechtsverordnungen sowie
den als Technische Baubestimmungen eingefiihrten technischen Regeln gibt es noch
eine Vielzahl weiterer Bestimmungen, Empfehlungen und technische Vorschlage zum
Brandschutz. So verweist das Bayerische Staatsministerium fir Wohnen, Bau und
Verkehr auf seiner Homepage auf eine ganze Reihe von Schreiben zum Brandschutz, z.B.
auf die Hinweise zu Brandschutzanforderungen an Kindertagesstatten, die Schreiben
zur Zuganglichkeit baulicher Anlagen fiir Rettungskrafte oder zum Brandschutz in
bestehenden Gebduden. Auch die Bundesanstalt fiir Arbeitsschutz und Arbeitsmedizin,
kurz BAUA, hat technische Regeln zum Brandschutz veréffentlicht, z.B. die ASR A 2.2
MaBnahmen gegen Brande und die ASR A2.3 Fluchtwege und Notausgange.

Privatrechtliche Brandschutzanforderungen

Darliber hinaus kdnnen von privater Seite erganzende Anforderungen gestellt werden.
Dies konnen technische Regeln oder Richtlinien sein, die von Vereinen, Verbanden
oder auch Versicherern aufgestellt werden (z. B. VdS-Richtlinien, VDI-Richtlinien,
ZVEI-Merkblatter, GUV-Regeln). Privatrechtliche Brandschutzanforderungen kénnen
durch vertragliche Vereinbarung in den Planungsprozess integriert werden.

5. Wie werden BrandschutzmalBBnahmen

dokumentiert?

Bauherren haben mehrere Mdglichkeiten die erforderlichen MaBnahmen des
vorbeugenden und abwehrenden Brandschutzes zu dokumentieren. Generell zu
unterscheiden sind der Brandschutznachweis, das Brandschutzkonzept und das
Brandschutzgutachten.

Brandschutznachweis

Grundsitzlich gilt, dass bei Bauvorhaben (auch im Bestand), die nicht verfahrensfrei
sind, die Einhaltung der Anforderungen an den Brandschutz nachgewiesen werden
muss (Art. 62 Abs. 1 BayB0). Abhéngig von der Einteilung in die beschriebenen
Gebaudeklassen bzw. der Einstufung als Sonderbau ergeben sich fiir den Bauherren
bestimmte Pflichten in Bezug auf die Dokumentation und den Nachweis des baulichen
Brandschutzes.

Fir die Erbringung des Brandschutznachweises ist keine besondere Form
vorgeschrieben. Die in § 11 BauVorlV thematisch zusammengefassten
Grundanforderungen der BayBO kénnen als inhaltlicher Orientierungsrahmen dienen.

Der Brandschutznachweis muss von einem Bauvorlageberechtigten, einem
Prifsachverstandigen fiir Brandschutz oder einer Person nach Art. 62b Abs. 1

Nr. 3 BayBO gefiihrt werden. Bei Sonderbauten, Mittel- und GroBgaragen sowie
Gebduden der Gebdudeklasse 5 muss der Brandschutznachweis durch einen
Priifsachverstdndigen bescheinigt sein oder wird bauaufsichtlich geprift (Art. 62b
Abs. 2 Satz 1 BayB0). Qb ein Priifsachverstandiger oder die Bauaufsichtsbehorde den
Brandschutznachweis priifen soll, entscheidet der Bauherr. Zu beachten ist hierbei,
dass der Priifsachverstandige nur Brandschutznachweise bescheinigen darf, die er
nicht selbst erstellt hat.



WIE WERDEN BRANDSCHUTZMASSNAHMEN DOKUMENTIERT? | 9

Wichtig: Bei verfahrensfreien Bauvorhaben muss kein Brandschutznachweis
erbracht werden, die brandschutztechnischen baurechtlichen Anforderungen
mussen aber trotzdem eingehalten werden.

Brandschutzkonzept

Ein Brandschutzkonzept ist eine objektbezogene Planungs- und Entscheidungshilfe,
das insbesondere bei komplexeren und ungeregelten Sonderbauten sowie bei
Abweichungen von bestimmten Normen, Vorschriften und Richtlinien zur Anwendung
kommen sollte. Im Sinne einer Risikoanalyse werden alle brandschutztechnischen
MaBnahmen erldutert und es wird dargelegt, wie die geforderten Schutzziele des
Baurechts trotz moglicher Abweichungen umgesetzt und erreicht werden.

Das Brandschutzkonzept sollte zweckmaBigerweise bereits in einem friihen
Planungsstadium erstellt werden, um als Grundlage flr die Projektplanung und
-entwicklung verwendet werden zu kdnnen.

Fir bestimmte Sonderbauten kann die Bauaufsichtsbehdrde ein Brandschutzkonzept
als Bestandteil der Genehmigungsunterlagen fordern. Eine gesetzliche Definition der
inhaltlichen Ausgestaltung eines Brandschutzkonzeptes gibt es jedoch nicht.

Das Brandschutzkonzept kann beim Bauen im Bestand auch als eine Beschreibung
des Ist-Zustandes eines Gebdudes in Bezug auf den vorbeugenden Brandschutz mit
Vorschldgen zur Sanierung oder bei beabsichtigter Nutzungsanderung einer baulichen
Anlage als Machbarkeitsstudie verstanden werden.

Das Brandschutzkonzept kann dem Bauherren also vielfach nutzen und z. B. bei
folgenden Situationen als Grundlage dienen:

= behdérdliche Genehmigung

= Fachplanung und Bauausfiihrung

= Abnahme und wiederkehrende Uberpriifungen
= privatrechtliche Risikobeurteilung

= Einsatzplanung der Feuerwehr

Brandschutzgutachten

Bei einem Gutachten handelt es sich ganz allgemein um die Beurteilung eines
Sachverhalts im Hinblick auf eine bestimmte Frage- oder Problemstellung - verknipft
mit dem Ziel Losungsvorschldge zu erhalten.

Im Rahmen der Leistungen rund um den vorbeugenden Brandschutz kann

es erforderlich sein, zu einzelnen Fragestellungen ein Gutachten einzuholen.
Insbesondere bei Abweichungen von gesetzlichen Regelungen wird oftmals mit einem
Gutachten belegt, dass die vorgesehene MaBnahme den brandschutzrechtlichen
Erfordernissen entspricht.
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6. Abweichungen beim Brandschutz - welche
individuellen Losungsmaglichkeiten gibt es?

Nicht immer kdnnen bzw. ist es sinnvoll Vorhaben unter Beachtung samtlicher
offentlich-rechtlicher Vorgaben zu realisieren. Insofern ist es moglich, auch im Bereich
des Brandschutzes mit dem Instrument der Abweichung individuelle Lésungen zu
erreichen. Jede Abweichung stellt dabei einen Einzelfall dar, der genau durchdacht und
geprift werden muss. Folgende Maglichkeiten fiir Abweichungen sind vorgesehen:

Ausnahmen

Die Vorschriften flr den baulichen Brandschutz sehen Ausnahmetatbestinde vor,

die eine Abweichung von den geltenden Vorschriften im Einzelfall ermdglichen. Die
Voraussetzungen, die erfillt werden miissen, um einen Ausnahmetatbestand fir sich
geltend machen zu kdnnen, werden abschlieBend in den Vorschriften definiert. Diese
Ausnahmen (wie z. B. ,sind zuldssig, wenn (soweit)", ,das gilt nicht, wenn..." usw.)
gelten aus sich heraus und sind ohne Verfahren zuldssig, wenn die jeweils genannte
Voraussetzung eingehalten wird. Dariiber entscheiden Bauherr und Entwurfsverfasser.

Abweichungen von Brandschutzvorschriften im Gesetz
oder einer Verordnung

Soll von Brandschutzvorschriften, die in einem Gesetz oder einer Verordnung
festgelegt sind, abgewichen werden, so muss dies von der Bauaufsichtsbehdrde
zugelassen werden. Alternativ kann ein Priifsachverstandiger flir Brandschutz

die Abweichung bescheinigen. Die Zulassung der Abweichung muss gesondert
schriftlich beantragt und begriindet werden. Das geschieht in der Regel zusammen
mit dem Bauantrag. Wenn BaumaBnahmen keiner Genehmigung bediirfen, weil sie
beispielsweise verfahrensfrei sind, muss ein eigener Antrag fur die Zulassung der
Brandschutzabweichung gestellt werden (,isolierte Aoweichung").

Die Abweichung soll zugelassen oder bescheinigt werden, wenn die gesetzlichen
Voraussetzungen in Bayern (siehe Art. 63 BayBO) dafir eingehalten sind. Im
Zusammenhang mit dem Planungsansatz Gebdudetyp-e hat der bayerische
Gesetzgeber 2023 das Abweichungsrecht liberalisiert. Einer Abweichung ist
zuzustimmen, wenn sie mit den &ffentlichen Belangen (insbesondere mit Art. 3
BayBO) ververeinbar ist.

Abweichungen von eingefiihrten Technischen
Baubestimmungen

Nach Art. 81a Abs. 1 Satz 2 BayBO darf von eingefiihrten Technischen
Baubestimmungen abgewichen werden, ,... wenn mit einer anderen Losung in
gleichem MaBe die allgemeinen Anforderungen des Art. 3 Satz 1 BayBO erfllt werden
und in der Technischen Baubestimmung eine Abweichung nicht ausgeschlossen wird".

Die Vorschrift erfasst ,technisch” abweichende Losungen, die im Ergebnis aber
gleichwertig sind (,in gleichem MaBe") - nicht jedoch Abweichungen vom
gesetzlichen Anforderungsniveau. Uber die Abweichungen gem. Art. 81 a Abs. 1 Satz 1
BayBO entscheiden Bauherr und Entwurfsverfasser, eine behérdliche Genehmigung ist
nicht vorgesehen.



Abweichung von Regeln fiir Bauprodukte oder Bauarten

Auch von den Vorgaben flir Bauprodukte oder Bauarten kann abgewichen werden.
Zu unterscheiden sind dabei wesentliche und unwesentliche Abweichungen:

= Die Abweichung ist ,unwesentlich”: Die An- bzw. Verwendbarkeit fir den
beabsichtigten Zweck ist durch die Abweichung nicht in Frage gestellt und eine
Ubereinstimmung mit der technischen Regel ist im Grundsatz gegeben. Uber die
Abweichung entscheidet der Hersteller (durch U-Zeichen) oder der Anwender (durch
Erklarung). Eine behdrdliche Gestattung ist nicht vorgesehen.

= Die Abweichung ist ,wesentlich": Die An- bzw. Verwendbarkeit fiir den
beabsichtigten Zweck steht in Frage und ist deshalb nachzuweisen, z. B. durch
Prifung oder Gutachten einer anerkannten Priifstelle. Auf dieser Grundlage erteilt
das Bayerische Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr eine ,Zustimmung
im Einzelfall" bzw. eine ,vorhabenbezogene Bauartgenehmigung” fiir die
Abweichung.

Wer priift - Prifsachverstandige oder Bauaufsichtsbehorden?

Bauherren haben ein Wahlrecht, ob sie den Brandschutznachweis bzw. isolierte Abweichungen nach Art. 63 BayBO

von der Bauaufsichtsbehorde priifen oder sich von einem Priifsachverstandigen flr Brandschutz bescheinigen lassen.
Bauaufsichtsbehdrden sind die Kreisverwaltungsbehérden, also die Landratsamter bzw. die kreisfreien Stadte und ggf. auch
groBe Kreisstadte.

Prifsachverstandige fiir Brandschutz kdnnen alternativ zur Baugenehmigungsbehorde tatig werden. Sie werden direkt vom
Bauherrn beauftragt und bescheinigen die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Brandschutznachweise. Die Beauftragung des
Prifsachverstandigen fiir Brandschutz erfolgt auf Basis eines privatrechtlichen Priifauftrags. Die Prifsachverstandigen sind
im Rahmen der ihnen obliegenden Pflichten unabhangig und an Weisungen des Auftraggebers nicht gebunden (§ 2 Abs.

2 Satz 2 PriifVBau). Eine Ubersicht der anerkannten Priifsachverstandigen finden Sie auf der Homepage der Bayerischen
Architektenkammer £) byak.de oder im IHK-Sachverstandigenverzeichnis £) svv.ihk.de.

Wichtig: Die Beauftragung und das Leistungsbild eines Priifsachverstandigen unterscheiden sich von der eines
Fachplaners oder eines Brandschutzsachverstandigen zur Erstellung eines Brandschutznachweises oder eines
Brandschutzgutachtens.


https://byak.de
https://svv.ihk.de
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7. Wer fiihrt die BrandschutzmalBBnahmen aus?

Koordination

Details

arng B

Architekt INEE—. &

Die an den vorbeugenden Brandschutz gesetzten Anforderungen enden nicht mit der
Erstellung des Brandschutznachweises, sondern missen im weiteren Planungs- und
Bauablauf auch ordnungsgemaB ausgeflihrt werden.

Im Zuge der Ausschreibung und Vergabe ist dabei sicherzustellen, dass die
eingesetzten Materialien flir den vorgesehenen Zweck verwendbar bzw. auch

zugelassen sind.

Wichtig: Auskunft hieriiber und die Art des notwendigen Verfahrens erteilt der
beauftragte Architekt oder Fachplaner Brandschutz.

Vorbeugender
Brandschutz

MVVTB; BayTB

Abweichungen )

Bauaufsichtsbehorde

Baugehnemigung
Sonderbauvorschriften

Priifsachverstandiger
fiir Brandschutz

Nachweis
Brandschutzplaner
Feuerwehr

Brandlasten

Kosten

Honorar

o Wirtschaftlichkeit
Nachhaltigkeit

Giitesiegel

Akteure und Parameter im Brandschutz; Quelle: © ByAK



8. Mit welchen Investitionen ist zu

Der Brandschutz stellt in Bezug auf die sonstigen Planungs- und Baukosten
(Gebiude, Statik, Energie, Haustechnik) héufig eine hohe Investition dar. Erfahrungen
aus der Praxis zu Folge muss mit einem Investitionsanteil von rund einem Fiinftel
der Gesamtbaukosten gerechnet werden, da die MaBnahmen des vorbeugenden
Brandschutzes oft sehr komplex und umfangreich sind.

Der Umfang der zu beauftragenden Leistungen richtet sich dabei nach zahlreichen
Faktoren, wie den benétigten Planungsunterlagen (Brandschutznachweis,
Brandschutzkonzept, Brandschutzgutachten) oder den Materialkosten.

Allgemein gilt, je friiher die Anforderungen an den Brandschutz beachtet und in
die Planungen integriert werden, desto kostenglnstiger lasst sich das Bauvorhaben
planen und umsetzen.

Eine durchdachte Planung spart Kosten fiir den Brandschutz. MaBgebend sind
hierbei z.B. die Geb3udestruktur (Brandabschnitte, Lage der Treppenhiuser,
Fluchtweglangen), das Tragwerk und die Materialwahl.

Wichtig: Eine nachhaltige Brandschutzplanung kann zum Wirtschaftsfaktor
werden: Kosten der Planung rechnen sich! Beispielsweise gewadhren
Feuerversicherungen teils erhebliche Nachlasse auf die Versicherungsbeitrage
(bis zu max. 85 %), was bereits nach einiger Zeit zu einer Relativierung der
Kosten flihren kann. In vielen Fallen konnen durch sachgerecht ausgefiihrte
BrandschutzmaBnahmen sogar erhebliche Einsparungen verzeichnet werden.

9. Ist eine Uberwachung nétig?

Eine offizielle Uberwachung der ordnungsgemaBen Ausfithrung der
Brandschutznachweise ist von der jeweiligen Gebdudeklasse des Bauvorhabens
abhangig.

Bei Bauvorhaben der Gebdudeklasse 4, ausgenommen Sonderbauten sowie
Mittel- und GroBgaragen, reicht es aus, dass die mit dem Brandschutznachweis
ubereinstimmende Bauausflihrung vom Nachweisersteller oder einem anderen
Nachweisberechtigten im Sinn des Art. 62b Abs. 1 BayBO bestatigt wird.

Fir Bauten der Gebdudeklasse 5, Sonderbauten sowie Mittel- und GroBgaragen ist
eine Baulberwachung durch den Art. 77 BayBO verpflichtend vorgeschrieben.

Dabei gilt der Grundsatz: wer priift, Gberwacht.

Die Priifung kann also entweder von der Bauaufsichtsbehorde oder vom

beauftragten Priifsachverstandigen fiir Brandschutz vorgenommen werden.

Damit die Bauaufsichtsbehdrde oder der Priifsachverstandige fiir Brandschutz die
Gelegenheit zur Bautiberwachung wahrnehmen kénnen, muss der Bauherr bestimmte
Bauzustande anzeigen. Das Bauvorhaben wird dann beispielsweise im Rohbau
besichtigt.

MIT WELCHEN INVESTITIONEN IST ZU RECHNEN? | 13

rechnen?
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Wichtig: Der Prifsachverstandige fiir Brandschutz ist nur zu einer
stichprobenartigen Uberwachung der ordnungsgemaBen Bauausfilhrung

der von ihm verantworteten Bescheinigungen verpflichtet. Die Befugnisse
der Bauaufsichtsbehorde gehen darlber hinaus: Sie kann die Einhaltung

der offentlich-rechtlichen Vorschriften und Anforderungen und die
ordnungsgemaBe Erfullung der Pflichten aller am Bau Beteiligten Uberprifen.

10. Weiterfuihrende Informationen &

Ansprechpartner

Liste der Priifsachverstandigen fur Brandschutz - erhaltlich
bei der Bayerischen Architektenkammer
£ byak.de

Vereinigung der Brandschutzplaner e. V.
£ vdbp.de

Bayerisches Staatsministerium fiir Wohnen, Bau und Verkehr
£) stmb.bayern.de

Bayerische Ingenieurekammer-Bau
£ bayika.de

Deutsches Institut fiir Bautechnik
£ dibt.de


https://byak.de
https://vdbp.de
https://stmb.bayern.de
https://bayika.de
https://dibt.de
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