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Einleitung

Gastronomie- und Beherbergungsbetriebe haben gegeniiber ihren Gasten eine
groBe Verantwortung und missen in besonderer Weise der Sicherheit und dem
Schutz ihrer Gaste und Mitarbeiter Rechnung tragen. Hotels und Gaststatten sind,
verglichen mit anderen baulichen Nutzungen, durch eine groBe Anzahl meist
ortsunkundiger Personen gekennzeichnet. Technische Ausstattungen wie etwa
Gastronomiekiichen tragen zudem zu einer hoheren Brandgefahr bei. Die schnelle
Evakuierung der Gebaude im Brandfall kann durch die eingeschrankte Reaktions-
fahigkeit der Ubernachtungsgaste oder durch Panik erschwert werden.

Nicht selten haben Brandereignisse in Hotels und Gaststdtten daher weitreichende
Konsequenzen: Neben der Gefahrdung von Menschenleben kénnen sie zu erheblichen
Schdden an der Bausubstanz, der Einrichtung und der Ausstattung fiihren. Und

in der weiteren Folge sind Betriebsausfdlle sowie Imageschdden zu befurchten, die
existenzbedrohend werden kdnnen. Nicht ohne Grund hat der vorbeugende Brand-
schutz deshalb in Hotel- und Gaststattenbetrieben einen hohen Stellenwert. Sowohl
die Angestellten eines Hotellerie- oder Gaststattenbetriebs als auch die Gaste sind
darauf angewiesen, dass der Eigentiimer bzw. der Betreiber die baulichen, anlagen-
technischen und organisatorischen Voraussetzungen schafft, um dem Ausbruch
eines Brandes und im Brandfall der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorzubeugen
und ein sicheres Verlassen der Gefahrenzone fiir die Anwesenden sowie das wirk-
same Eingreifen der Rettungs- und Feuerwehreinsatzkrafte zu ermdglichen.

Um diese Schutzziele zu gewahrleisten, wurden umfangreiche rechtliche Vorgaben
geschaffen, die bei der Errichtung, der Anderung und der Instandhaltung all dieser
Gebdude zu beachten sind. Jeder Hotelier und Gastwirt sieht sich taglich mit Fragen
rund um den Brandschutz konfrontiert und steht in der Verantwortung, die Vor-
gaben des Brandschutzes zu erfillen. Die Komplexitat der Materie kann in der Praxis
mitunter dazu flihren, dass Schutzziele falsch verstanden und interpretiert werden.
Bisweilen werden vermeintlich sinnvolle, jedoch oft kostspielige EinzelmaBnahmen
umgesetzt, ohne dass sie in ein ganzheitliches Brandschutzkonzept eingebettet
werden. Im Hinblick auf die praktische Umsetzung des Brandschutzes besteht ein
groBer Informationsbedarf.

Diese Broschiire soll hdufig gestellte Fragen zum Brandschutz fiir Hotellerie-
und Gastronomiebetriebe beantworten und den Lesern Orientierung sowohl
im téglichen Umgang mit dem Brandschutz in ihrem Betrieb als auch Hilfe-
stellung bei der Durchfithrung von baulichen MaBnahmen bei Bestands-
gebauden geben.

Inhalt WELCHE RECHTSGRUNDLAGEN SIND AUF HOTELS UND GASTSTATTEN ANZUWENDEN | 5

1 Welche Rechtsgrundlagen sind auf
Hotels und Gaststatten anzuwenden?

Im Bauordnungsrecht wird geregelt, wie Gebdude errichtet, gedndert und instand
gehalten werden missen und welche Genehmigungen hierzu erforderlich sind.
Die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften hierzu finden sich in den Bauordnungen
der Ldnder sowie den zugeordneten Rechtsverordnungen.

In Bayern existierte neben der immer anzuwendenden Bayerischen Bauordnung
(BayBO) bereits seit 1987 eine Sonderbauvorschrift fir den Bau und den Betrieb
von erlaubnispflichtigen Gaststatten und Beherbergungsstatten mit mehr als

8 Gastbetten, die Gaststattenbauverordnung (GastBauV). Diese Verordnung ent-
hielt betriebliche Anpassungspflichten fiir bestehende Gaststatten sowie bauliche
Nachristpflichten fur Beherbergungsbetriebe mit mehr als 30 Gastbetten. Die
GastBauV trat Ende 2005 zunachst ersatzlos auBer Kraft. Versammlungsstatten
mit Veranstaltungsrdumen, die mehr als 200 Besucher fassten, unterlagen der
Versammlungsstattenverordnung (VStattV), die jedoch nicht auf Gaststatten anzu-
wenden war. Damit gab es zwei Jahre lang keine eigene Verordnung fiir den Bau
und Betrieb von Hotel- und Gaststattenbetrieben.

Seit 2008 gilt in Bayern eine novellierte Bauordnung, die sich grundlegend von den
vorhergehenden Bauordnungen unterscheidet. Gleichzeitig traten die novellierte
Versammlungsstattenverordnung sowie eine neue Beherbergungsstattenverordnung
(BStattV) in Kraft.

Die Vorschriften der BStattV gelten flir Beherbergungsstatten mit mehr als 30 Gast-
betten. Die Verordnung ist anzuwenden auf Gebdude oder Gebaudeteile, die ganz
oder teilweise der Beherbergung von Gésten dienen, jedoch nicht auf Berghitten
und Ferienwohnungen. Die Verordnung enthalt neben materiellen Anforderungen
an den Bau auch Regelungen zur Ausstattung mit sicherheitstechnischen Anlagen
sowie Betriebsvorschriften, die auch auf alle bestehenden Beherbergungsstatten
anzuwenden sind.

Der Anwendungsbereich der neuen VStéattV wurde auf Schank- und Speisewirt-
schaften erweitert, sodass es seit 2008 wieder eine eigene Vorschrift fiir Gaststatten
mit Gastraumen gibt, die einzeln mehr als 200 Besucher fassen oder mehrere
Gastrdume haben, die zusammen mehr als 200 Besucher fassen und gemeinsame
Rettungswege haben. Ahnlich wie die BStattV enthalt die VStattV neben materiellen
Anforderungen an den Bau auch Regelungen zur Ausstattung mit sicherheits-
technischen Anlagen sowie Betriebsvorschriften, die auch auf bestehende Ver-
sammlungsstéatten - und damit auch auf bestehende Gaststatten - anzuwenden
sind, die Gastrdume haben, die bestimmungsgemaB fiir mehr als 200 Besucher
genutzt werden.

Flr Beherbergungsstatten oder Gaststatten, die aufgrund ihrer GroBe nicht in den
Anwendungsbereich der BStattV oder der VStattV fallen, gelten zundchst nur die
Anforderungen der Bayerischen Bauordnung. Wegen ihrer besonderen Nutzung
sind Beherbergungsstatten mit mehr als 12 Gastbetten und Gaststatten mit mehr
als 40 Gastplatzen im Gebdude oder mehr als 1.000 Gastpldtzen im Freien jedoch
.Sonderbauten”, fir die ein besonderes Baugenehmigungsverfahren mit erweitertem
Prifumfang vorgesehen ist. Flir ,ungeregelte” Sonderbauten, also fiir Sonderbauten,
fiir die keine gesonderte Rechtsverordnung erlassen ist, liegt es im Ermessen der
Bauaufsichtsbehdrde, im Einzelfall weitergehende Anforderungen zu stellen, um die
Erfullung der bauaufsichtlichen Schutzziele sicherzustellen.

Sowohl bei bestehenden Gebduden als auch
bei Neu-, Umbauten oder Nutzungsédnderungen
ist zundchst festzulegen, wie viele Gastbetten
oder Gastpldtze vorhanden oder geplant sind,
damit die richtigen Rechtsgrundlagen und

die korrekten materiellen Anforderungen ange-
wendet werden.

Tipp \P

Diese Festlequngen zur Anzahl der Gastbetten
und Gastplitze sollten realistisch und weit-
sichtig getroffen werden, damit fiir den Betrieb
dauerhaft sichergestellt wird, dass die materi-
ellen Anforderungen an den Brandschutz auch
in Zukunft eingehalten werden kénnen.



6 | WANN BESTEHT BESTANDSSCHUTZ | BRANDSCHUTZ

2 Wann besteht Bestandsschutz?

Fiir den Bestandsschutz eines Gebdudes, eines
Gebdudeteils oder einzelnen Bauteils ist
grundsdtzlich immer der Eigentiimer beweis-
pflichtig, nicht die Bauaufsichtsbehérde.

Tipp Q

Dem Eigentimer sollten die vollstdndigen
Baugenehmigungsunterlagen zu seinem
Gebdude vorliegen. Falls dies nicht der Fall
ist, sollte der Eigentimer versuchen, sich
diese aus den Archiven der Baubehérden zu
besorgen.

Wichtig @

AusschlieBlich die zustdndige Bauaufsichts-
behdérde kann eine erhebliche Gefahr fiir Leben
und Gesundbheit feststellen und die Beseitigung
der Gefahren verlangen und ggf. die Nutzung
der betroffenen Gebdudeteile untersagen.
Dabei handelt es sich immer um einen behérd-
lichen Verwaltungsakt, der mit dem Erlass
eines Bescheids verbunden sein muss. Bei einem
Schreiben der értlichen Feuerwehr oder der
kommunalen Verwaltung handelt es sich nicht
um einen bauaufsichtlichen Verwaltungsakt,
durch den eine bauliche Anpassungspflicht
veranlasst wird.

Unter Bestandsschutz versteht man die Sicherung rechtmaBig bestehender
Gebaude und einer rechtmaBig ausgelibten Nutzung vor behdordlichen Eingriffen.
Ein bestehendes Gebdude ist jedoch nicht zwangsldufig bestandsgeschiitzt.

Es ist dann bestandsgeschiitzt, wenn es genehmigt und genehmigungskonform
errichtet wurde und auch so, wie urspriinglich genehmigt, genutzt wird oder
wenn es zum Zeitpunkt seiner Errichtung dem geltenden Recht entsprochen hat.

Ist ein Gebdude tatsdchlich bestandsgeschiitzt, muss es nicht fortwéhrend auf
den Stand der aktuell geltenden Vorschriften nachgeriistet werden. Besteht flr
die Nutzer des Gebdudes jedoch eine erhebliche Gefahr fiir Leben und Gesundheit,
so kénnen von Seiten der Bauaufsichtsbehérde nach Beurteilung der konkreten
Situation vor Ort Anforderungen gestellt werden, die dann auch eine brandschutz-
technische Nachristung erforderlich machen. Dies ist z.B. dann der Fall, wenn
fir Nutzungseinheiten mit Aufenthaltsrdumen zwei unabhingige Rettungswege
vorgeschrieben, diese aber nicht vorhanden sind. Oder wenn nur ein Rettungs-
weg vorhanden und mit Mangeln behaftet ist, die im Brandfall mit hinreichend
groBer Wahrscheinlichkeit zu dessen vorzeitigen Unbenutzbarkeit fihren.

Bauordnungsrechtliche Einordnung

Hotelbetrieb Anzuwendende

Genehmigungs-

Anzahl der Betten Rechtsgrundlage Verfahren

bis 12 BayBO Vereinfachtes Verfahren
13 bis 30 BayBO Sonderbauverfahren
mehr als 30 BStattV und BayBO Sonderbauverfahren
Gastronomiebetrieb Anzuwendende Genehmigungs-
Anzahl der Gastplatze Rechtsgrundlage Verfahren

bis 40 BayBO Vereinfachtes Verfahren
41 bis 200 BayBO Sonderbauverfahren
mehr als 200 VStattV und BayBO Sonderbauverfahren

Inhalt

Der Bestandsschutz endet auch, wenn Verhéltnisse geschaffen werden, die nicht
mehr durch die urspriinglichen Baugenehmigungen abgedeckt sind. So kénnen
sowohl verfahrensfreie bauliche MaBnahmen, wie z.B. gednderte Raumaufteilungen
oder Veranderungen der Rettungswegefiihrung, als auch Anderungen der genehmig-
ten Nutzung einzelner Raume bereits zum Verlust des Bestandschutzes fiihren.
Auch bei reinen InstandhaltungsmaBnahmen sind die aktuellen materiellen Anfor-
derungen zu beachten. Hier kann durch unsachgeméaBe Ausflihrung der Bestands-
schutz fur einzelne Bauteile verloren gehen, z.B. bei Verlegung von Elektrokabeln
ohne Abschottung durch Decken.

Bei Verlust des Bestandsschutzes durch nicht genehmigte Anderungen steht das
Gebdude ganz oder in Teilen im Widerspruch zu den éffentlich-rechtlichen Vor-
schriften. In diesem Fall kann die Bauaufsichtsbehdrde verlangen, dass ein Bau-
antrag gestellt wird. Falls die durchgefiihrte Anderung nicht genehmigungsfahig
ist, kann die Beseitigung, d.h. der Rlickbau, verlangt werden. Werden Gebdude
oder Geb&udeteile im Widerspruch zu den 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften
genutzt, ist die Bauaufsichtsbehorde berechtigt, diese Nutzung zu untersagen.

Bei wesentlichen Anderungen an einem bestehenden Gebaude, wie z.B. Umbau-
maBnahmen oder Nutzungsanderungen, miissen die von der Anderung betroffenen
Gebaudeteile den aktuellen bauordnungsrechtlichen Anforderungen entsprechen.
Fiir die Bereiche, die von der Anderung nicht beriinrt werden, ist eine Anpassung an
die geltende Rechtslage regelméaBig nicht erforderlich.
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Tipp ?

Wie beim Neubau von Hotels und Gaststdtten,
so ist auch bei der Planung von Umbauten
oder Nutzungsdnderungen die méglichst frih-
zeitige Berticksichtigung der Anforderungen
an den Brandschutz dringend zu empfehlen.
Bereits in der Phase der Entwurfsplanung soll-
ten Uberlegungen zu den notwendigen Brand-
schutzanforderungen gemacht werden. Damit
kénnen sich die Beteiligten zum einen eine
spdtere Umplanung und zum anderen oft auf-
wendige zusdtzliche MaBnahmen ersparen.
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3 Was ist der Unterschied zwischen
baulichem und betrieblichem Brandschutz?

Vorbeugender Brandschutz

Baulicher Brandschutz

= Rdumliche Trennung
(Geb&udeabstinde)

Bauliche Trennung
(Brandabstinde)
Brandverhalten von Baustoffen
= Feuerwiderstandsfahigkeit
von Bauteilen

Flhrung der Rettungswege

Wichtig @

Die korrekte Festlequng zu den Anforderungen
an die Bauteile, z. B. ob eine Wand feuerbestdn-
dig sein muss, setzt voraus, dass das Gebdude
in die richtige Gebdudeklasse eingeordnet
wurde. Dieses Wissen ist sowohl bei Neubau-
maBnahmen als auch bei Anderungen an
bestehenden Gebduden zwingend erforderlich,
um die erforderlichen BrandschutzmaBnahmen
eindeutig bestimmen zu kénnen. Nur so kann
z.B. bei Neuverlegung von Kabelanlagen durch
raumabschlieBende feuerwiderstandsfihige
Trennwénde sichergestellt werden, dass die
richtige Kabelabschottung fiir diesen Anwen-
dungsfall eingebaut wird.

Uberall, wo Menschen leben und arbeiten, so auch in Hotels und Gaststatten, sind
brennbare Stoffe und Ziindquellen vorhanden. Somit besteht auch tberall und
jederzeit das Risiko eines Brandausbruchs. Unter dem Begriff ,Brandschutz" versteht
man zunachst die Gesamtheit aller MaBnahmen, die dazu fiihren, einen Brand

zu verhiiten, friihzeitig zu erkennen, einzudammen, zu bekdmpfen und Flucht- und
RettungsmaBnahmen durchzuflihren. Der Brandschutz gliedert sich in vorbeu-
gende und abwehrende BrandschutzmaBnahmen, wobei letztere die Rettungs- und
Léscharbeiten betreffen, die durch die 6ffentlichen Feuerwehren durchgefiihrt
werden. Unter vorbeugendem Brandschutz sind die MaBnahmen zu verstehen, die
bereits vor dem Ausbruch eines Brandes getroffen werden kénnen mit dem Ziel,
die Auswirkungen des Brandgeschehens moglichst gering zu halten. Beispielhaft
seien nachfolgend die wichtigsten Aspekte aufgelistet:

Betrieblicher/
organisatorischer Brandschutz

Anlagentechnischer Brandschutz

= Brandfriiherkennung

(Brandmeldeanlagen) = Freihaltung von Rettungswegen
= Alarmierungsanlagen = Flucht- und Rettungswegplane,
= Kennzeichnung der Rettungswege Zimmerplane

(Fluchtwegzeichen) = Brandschutzordnung
= Feuerlschanlagen = Brandschutzbeauftragter

= Rauchabzugsanlagen Evakuierungsplanung
= Feuerldscher

= Unterweisung des Personals

Baulicher Brandschutz

Die materiellen Anforderungen an Gebdude werden zunéchst in der Bayerischen
Bauordnung bestimmt. Neben dem Brandschutz missen u.a. auch die Anforderungen
an die Standsicherheit, den Warme- und Schallschutz sowie die Verkehrssicher-
heit und, nicht zu vergessen, an die Baugestaltung erfiillt werden. Der bauliche
Brandschutz basiert auf zwei wesentlichen Aspekten: dem Abschottungsprinzip und
dem Rettungswegekonzept. Die BayBO regelt auch die Verwendbarkeit von Bau-
produkten und Bauarten, deren Zulassung auf deutscher und européischer Ebene
und die Nachweise, die hierzu vorhanden sein missen.
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Abschottungsprinzip

Die Anforderungen an das Brandverhalten von Baustoffen und Bauteilen sind
abhéngig von der Hohe und der GréBe der jeweiligen Gebaude. Fur einzelne Bau-
teile wie Wande, Decken und Déacher, die der Begrenzung der Brandausbreitung
(Abschottungsprinzip) dienen, werden Mindestanforderungen an deren Feuer-
widerstandsdauer, Brennbarkeit und Standsicherheit im Brandfall beschrieben.
Flr Hotels und Gaststatten kdnnen aufgrund von Sonderbauvorschriften hohere
Anforderungen bestehen.

Rettungswegekonzept

Die BayBO und die anzuwendenden Sonderbauverordnungen enthalten daneben
auch konkrete Anforderungen zur Flihrung der Rettungswege und zu deren aus-
reichend langer Benutzbarkeit. Zu den Rettungswegen gehdren Flure, Treppen,
Treppenrdume und Ausgdnge ins Freie. Flir Nutzungseinheiten mit Aufenthalts-
raumen, z.B. Beherbergungsrdume, Gastradume, Arbeitsrdume, sind zwei unabhan-
gige Rettungswege erforderlich. Der erste Rettungsweg muss baulich sein, d.h.
entweder direkt ins Freie oder tber Treppen flihren. Der zweite Rettungsweg ist
regelmadBig nur bei Gebduden, die keine Sonderbauten sind, auch als eine Stelle
innerhalb der Nutzungseinheit, die mit Rettungsgeraten der Feuerwehr erreichbar
ist, zuldssig. Bei Sonderbauten, die nur tber einen baulichen Rettungsweg ver-
fligen, weil z.B. nur ein Treppenraum vorhanden ist, muss nachgewiesen werden,
dass keine Bedenken wegen der Personenrettung bestehen.

Brandschutz bei haustechnischen Anlagen

Beim baulichen Brandschutz mussen auch alle haustechnischen Anlagen, wie Hei-
zungs-, Luftungs-, Sanitdr- und Elektroanlagen, berlicksichtigt werden. Das gesamte
Geb3ude ist mit Installationen (Kabeln, Leitungen und Liiftungsleitungen) durch-
zogen, um alle Gebdudeteile zu versorgen. Die Flihrung dieser Leitungen durch
raumanschlieBende Bauteile (Wande und Decken), die feuerwiderstandsfahig sein
missen, muss so erfolgen, dass sich Rauch und Feuer nicht im Geb3dude ausbreiten
kénnen. Werden brennbare Installationen in Rettungswegen (Fluren, Treppenrdumen)
geflihrt, missen diese so abgeschottet werden, dass die Rettungswege ausreichend
lange und sicher benutzt werden konnen.

Bereits unbedeutend erscheinende Verdnde-
rungen an der Fihrung der Rettungswege

(z. B. Versperren von Tiiren), an deren umgren-
zenden Bauteilen (z. B. Austausch von Tiiren)
oder an den Baustoffen (z. B. Austausch von
Bodenbeldgen) kénnen unter Umstdnden
bauordnungsrechtlich unzuldssig sein. Auch
hier ist die Kenntnis der aktuellen materiellen
Anforderungen zwingend erforderlich.

Tipp \ﬂ

Es sollten fiir alle Verdnderungen im Bestand
nur sachkundige Fachfirmen beauftragt
werden. Bei weitreichenderen Anderungen
sollte immer ein geeigneter Planer (Architekt,
Fachplaner) und ein Bauleiter, der die ord-
nungsgemdBe Ausfiihrung tberprifen kann,
einbezogen werden.




Sind sicherheitstechnische Anlagen im Ge-
bdude vorhanden, miissen diese regelmdBig
gewartet und deren Betriebssicherheit und
Wirksamkeit turnusgemdB Gberprift werden,
damit dauerhaft sichergestellt ist, dass die
Anlagen ihren Schutzzweck erfillen.

Wichtig @

Auch in bestehenden Hotels mit mehr als
30 Gastbetten missen in jedem Beherber-
gungsraum an dessen Ausgang ein Rettungs-
wegeplan (Zimmerplan) mit Angaben zur
Lage des Beherbergungsraums im Gebdude,
zum Verlauf der Rettungswege und zur Art
des Alarmzeichens sowie mit deutsch- und
fremdsprachigen Hinweisen zum Verhalten
bei einem Brand vorhanden sein.
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Anlagentechnischer Brandschutz

Die MaBnahmen des anlagentechnischen Brandschutzes beziehen sich auf sicher-
heitstechnische Anlagen, die dann erforderlich werden, wenn aufgrund héherer
Risiken die baulichen BrandschutzmaBnahmen nicht mehr ausreichen. Beispiele
hierzu sind Brandmeldeanlagen, die zum Einsatz kommen, wenn ein frithzeitiges
Erkennen eines Brandes erforderlich ist, um entweder die Nutzer rechtzeitig zu
warnen und zum Verlassen der gefdhrdeten Bereiche aufzufordern oder durch
schnell eingeleitete BrandbekdmpfungsmaBnahmen eine Ausbreitung des Feuers
in weitldufigen Gebauden zu verhindern. Brandmeldeanlagen kénnen tber Hand-
melder oder iber automatische Brandmelder, die vorzugsweise auf die KenngroBe
Rauch ansprechen, ausgelost werden. Die interne Hausalarmierung und die Fern-
alarmierung (Feuerwehr) erfolgen dann ebenfalls automatisch.

In Hotel- und Gaststatten hat die schnelle und sichere Evakuierung der Gaste und
Betriebsangehdrigen im Brandfall oberste Prioritdt. Um den ortsunkundigen Gésten
eine selbststandige Rettung zu ermdglichen, missen die Rettungswege beleuchtet
(Sicherheitsbeleuchtung) und gut sichtbar beschildert sein (Fluchtwegzeichen in den
Fluren und an den Ausgéngen).

Als weitere sicherheitstechnische Anlagen kdnnen automatische Feuerldschanlagen,
z.B. als stationdre Kiichenléschanlagen oder als flichendeckende Sprinkleranlagen,
zum Einsatz kommen. Natlrliche oder mechanische Rauchabzugsanlagen sind in
groBen Gastraumen fir mehr als 200 Personen erforderlich.

Aufzuge dirfen im Brandfall nicht benutzt werden. Neben einer entsprechenden
Kennzeichnung an den Aufzugstiiren missen Aufzlige in Hotels mit mehr als

60 Gastbetten gemdB der aktuellen BStattV Uber eine Brandfallsteuerung verfugen.
Damit wird gewéhrleistet, dass im Brandfall ein Aufzug selbststandig in ein rauch-
freies Geschoss fahrt und dort stehen bleibt. Die Benutzung des Aufzugs und eine
damit verbundene Gefdhrdung von Personen sind dann nicht mehr gegeben.
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Betrieblicher Brandschutz

Unter betrieblichem Brandschutz versteht man alle organisatorischen MaBnahmen,
die unabhéngig von den baulichen Gegebenheiten jederzeit umgesetzt werden
kénnen. Regelungen zu betrieblichen MaBnahmen finden sich in den anzuwen-
denden Sonderbauvorschriften sowie in der Arbeitsstattenverordnung (ArbStattV).
Die MaBnahmen zielen zum einen auf eine Verhiitung von Brénden ab, z.B. durch
Minimierung von Brandlasten und Ziindquellen oder Rauchverbot in Gebauden.
Zum anderen werden im Vorfeld Planungen fiir das Verhalten im Brandfall vorge-
nommen. Dies kann durch die Erstellung von Flucht- und Rettungswegeplanen, die
im Gebdude ausgehangt werden, einer Brandschutzordnung oder von Feuerwehr-
pléanen erfolgen.

Brandschutzordnung und Feuerwehrplane

Eine Brandschutzordnung ist eine Zusammenstellung von Verhaltenshinweisen und
Regeln fiir die Brandverhitung, die auf das konkrete Objekt abgestimmt wird. Die
Brandschutzordnung enthédlt auch MaBnahmen zur Rettung geféhrdeter Personen
sowie zur friihzeitigen Brandbekdmpfung. Alarmierungs- und Evakuierungsplane
sind eine weitere Mdglichkeit, betriebliche MaBnahmen fir den Gefahren- bzw.
Brandfall zu planen. Auf Feuerwehrplédnen wird in grafischer Form die brandschutz-
technische Infrastruktur dargestellt. Die Plane werden der Feuerwehr zur Verfligung
gestellt und helfen den Einsatzkraften bei der schnellen Orientierung.

Brandschutzbeauftragter

Zur Koordinierung und Durchflihrung aller BrandschutzmaBnahmen hat sich die
Bestellung eines Brandschutzbeauftragten bewdahrt. Dieser kann entweder ein
Betriebsangehdriger sein oder ein externer Dienstleister und sollte unmittelbar dem
verantwortlichen Betreiber unterstellt sein. Zu den Aufgaben des Brandschutz-
beauftragten gehdren die Aufstellung der Brandschutzordnung, die Erstellung der
Flucht- und Rettungsplane, der Feuerwehreinsatzplane, die Planung der Ausstattung
des Betriebs mit geeigneten Feuerldschern und die regelméaBige Kontrolle der Frei-
haltung der Rettungswege. Er stellt sicher, dass bauliche und sicherheitstechnische
Anlagen funktionstiichtig und standig betriebsbereit gehalten werden. Er organisiert
und Uberwacht notwendige Wartungs- und Instandsetzungsarbeiten einschlieBlich
etwaiger Mangelbeseitigungen. Er belehrt die Betriebsangehdrigen regelméBig

uber die betrieblichen BrandschutzmaBnahmen und unterweist sie im Umgang mit
sicherheitstechnischen Anlagen und der Handhabung der tragbaren Feuerldscher.

Exkurs: Fir die Mindestanforderungen an die Qualifikation, Ausbildung und
Bestellung von Brandschutzbeauftragten wurde eine einheitliche Richtlinie erstellt.
In der Richtlinie sind die Inhalte und die Dauer der Ausbildung, die 64 Unterrichts-
einheiten betragen sollte, geregelt (Quelle siehe: Weitere Erluterungen S. 17).

Fazit:

In bestehenden Hotels mit mehr als 60 Gast-
betten missen im Einvernehmen mit der fiir
den Brandschutz zustdndigen Dienststelle eine
Brandschutzordnung gemdB DIN 14096 sowie
Feuerwehrpline gemdB DIN 14095 erstellt
werden.

Tipp \P

Um sicherzustellen, dass der Brandschutz-
beauftragte bzw. die Brandschutzbeauftragte
die notwendige Kompetenz hat, sollte er/sie
mehrjdhrige Erfahrung im vorbeugenden
Brandschutz und eine geeignete Ausbildung
haben.

Unabhdngig vom baulichen Zustand kénnen und missen betriebliche BrandschutzmaBnahmen jederzeit umgesetzt werden.

Durch diese MaBnahmen kann das Brandentstehungsrisiko begrenzt, die schnelle und sichere Evakuierung des Gebdaudes

ermdglicht und die Auswirkungen des Brandgeschehens verringert werden.
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4 Wann besteht Handlungsbedarf
fur Hotel- und Gaststattenbetriebe?

Tipp \ﬂ

Werden bei einer Feuerbeschau neben den
betrieblichen Mdngeln, die in der Regel um-
gehend behoben werden kénnen, auch
mangelhafte Rettungswege oder sonstige
bauliche Brandschutzmdngel festgestellt,
sollte der verantwortliche Betreiber nicht
zuwarten, sondern méglichst rasch einen
geeigneten Planer oder Sachverstindigen
einschalten, um die konkrete Situation mit-
tels einer Risikoanalyse bewerten zu lassen.

Tipp \P

Spdtestens jetzt sollte der verantwortliche
Betreiber unverziiglich einen geeigneten Planer
mit einer Risikoanalyse und der Erstellung

der erforderlichen Bauvorlagen (Bauantrag
einschlieBlich Brandschutznachweis) beauf-
tragen und das Gesprdch mit der Bauauf-
sichtsbehdrde suchen.

Ein konkreter Handlungsbedarf kann entweder durch den Betreiber selbst fest-
gestellt werden, z.B. durch Abgleich der bestehenden Situation mit urspriinglichen
Genehmigungen oder durch behérdliche Uberpriifungen, in Form von Feuer-
beschauen oder Uberpriifungen durch die Brandschutzbehérden.

Uberpriifung durch die Kommune (Feuerbeschau)

Die Feuerbeschau ist eine kommunale Aufgabe, die dazu dient, Gefahren fiir Leben,
Gesundheit, Eigentum oder Besitz, die durch Brande entstehen kénnen, zu ver-
hiiten. Da es sich bei Hotels und Gaststatten um Gebdude handelt, bei denen Brénde
erhebliche Gefahren flir Personen oder auBergewdhnliche Sach- oder Umwelt-
schaden zur Folge haben kénnen, sind die Gemeinden verpflichtet, regelméaBig
eine Feuerbeschau durchzufihren. Die Feuerbeschau erstreckt sich auf Gebdude,
bei denen konkrete Anhaltspunkte auf erhebliche Gefahren hinweisen. Bei der
Feuerbeschau werden insbesondere Brandmeldeanlagen, Rettungs- und Einsatz-
wege, Loschwasserentnahmestellen, Entrauchungseinrichtungen sowie die orga-
nisatorischen Vorkehrungen tiberpriift. Die Uberpriifung bezieht sich dabei vor-
rangig auf die Einhaltung der betrieblichen Brandschutzvorschriften und nicht auf
den baulichen Brandschutz.

Bei Feststellung von Mangeln kann die Kommune Anordnungen treffen, z. B. zur
Entfernung von brennbaren Stoffen aus bestimmten Bereichen, zur Beseitigung
von Gefahrenquellen oder zur Durchflihrung geeigneter organisatorischer Vor-
kehrungen fiir den Brandfall. Hierzu wird dem verantwortlichen Betreiber eine
Frist gesetzt. Die Stadte und Kommunen sind berechtigt, die Bauaufsichtsbehérden
uber die Ergebnisse der Feuerbeschau zu unterrichten, was sie insbesondere dann
tun werden, wenn sie erhebliche Gefahren vermuten oder ungenehmigte Zusténde
erkennen.

Uberpriifung durch die Bauaufsichtsbehorde

Bei konkreten Hinweisen auf Brandschutzméangel wird die Bauaufsichtsbehdrde
eine Inaugenscheinnahme des Gebadudes durchfiihren und bei Feststellung einer
erheblichen Gefahr fiir Leben und Gesundheit, die nicht unmittelbar abgewendet
werden kann (z.B. durch Aufsperren einer verschlossen Notausgangstiire), eine
Nutzungsuntersagung fiir die betroffenen Gebdudeteile aussprechen. Bis zur Be-
seitigung der erheblichen Gefahr darf der betreffende Gebdudeteil, z.B. einzelne
Beherbergungsraume, die keinen zweiten Rettungsweg haben, in einem Hotel mit
mangelhaftem erstem Rettungsweg, nicht mehr genutzt werden. Stellt die Bau-
aufsichtsbehdrde beim Ortstermin im Abgleich mit den urspriinglich genehmigten
Pléanen fest, dass das Gebaude zwischenzeitlich wesentlich gedndert wurde, z.B.

in Hinblick auf die Nutzung einzelner Rdume, wird sie die Vorlage eines Bauantrags
und eines Brandschutznachweises fiir die ungenehmigte Anderung verlangen.
Kommt der verantwortliche Betreiber dieser Aufforderung nicht nach, ist die Bau-
aufsichtsbehdrde berechtigt, ihrer Forderung mittels kostenpflichtiger Bescheide
Nachdruck zu verleihen und kann ebenfalls eine Nutzungsuntersagung ausspre-
chen, wenn das Gebaude im Widerspruch zu &ffentlich-rechtlichen Vorschriften
genutzt wird.
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5 Wie geht man bei Anderungen an bestehenden
Hotel- und Gaststattenbetrieben vor?

Feststellen des genehmigten Zustands

Bei allen geplanten Anderungen wie Instandhaltungen, Instandsetzungen, Umbau-
maBnahmen oder Nutzungsanderungen ist zundchst festzustellen, ob das Gebaude
Bestandsschutz genieBt oder ob bereits in der Vergangenheit wesentliche Anderun-
gen ohne Baugenehmigung vorgenommen wurden. Hierzu ist es immer erforderlich,
zunachst einen kompletten Abgleich der Bestandssituation mit allen vorliegenden
Baugenehmigungsunterlagen vorzunehmen.

Dieses Vorgehen ist zwar aufwendig, jedoch die einzige Moglichkeit, um fur die
geplante AnderungsbaumaBnahme Bestandsschutz auf unveranderte Gebaudeteile
oder einzelne Bauteile liberhaupt geltend machen zu kdnnen. Bereits durch diesen
Abgleich kdnnen in vielen Fallen kostspielige Nachriistungen eingespart werden.
Liegen aufgrund des Alters des Geb&udes, insbesondere bei denkmalgeschiitzten
Anlagen, keine Unterlagen vor, so ist es sinnvoll, die historische Bausubstanz zu
untersuchen, um die Entstehungszeit der Bauteile zu bestimmen. Anhand histo-
rischer Bauvorschriften aus der Entstehungszeit des Gebaudes kann dann alternativ
ein materieller Bestandsschutz geltend gemacht werden.

Art und Umfang der beabsichtigten Anderungen

Im zweiten Schritt sollten dann die gewiinschten Anderungen konkretisiert und
bereits in der Entwurfsphase zum einen in Hinblick auf ihren brandschutztechni-
schen, und damit finanziellen Aufwand, und zum anderen hinsichtlich ihrer
Durchftihrbarkeit gepriift werden. Eine Brandschutzplanung auf dem Papier, die
baulich nicht umgesetzt werden kann, ist letztlich wertlos. Diese Entwurfsplanung
sollte umsichtig und in enger Zusammenarbeit aller Beteiligten (Eigenttimer,
Betreiber, Architekt, Fachplaner) erfolgen, da bereits in dieser friihen Phase die
Weichen flr den spéteren finanziellen Aufwand gesetzt werden.

Verfahrensfreie Anderungen

Auch bei verfahrensfreien Anderungen, z.B. Nachinstallationen, Sanierungen, In-
standhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen, miissen immer die aktuellen
Anforderungen an den Brandschutz fiir die gednderten Bauteile sowie alle sonsti
gen &ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten werden.

Beispiel: In einem bestehenden Hotel mit mehr als 30 Gastbetten sollen die ur-
springlichen einfachen Zimmertiiren zwischen Flur und Beherbergungsraum
erneuert werden. Der Betreiber sucht im Katalog optisch ansprechende Rahmen-
turblatter mit Fillung aus und lasst diese von einer Firma einbauen. Der Bestands-
schutz auf die Zimmertiren entfallt. Die neuen Turen erflillen aber nicht die
aktuellen Anforderungen, da sie weder vollwandig, dicht- und selbstschlieBend
noch rauchdicht und selbstschlieBend sind. Die Turen stellen nunmehr einen
baulichen Mangel dar.

Tipp Q

Falls keine Baugenehmigungsunterlagen
vorliegen und bei den Baudmtern der Gemein-
den, Landrats- und Stadtbaudmtern keine
Unterlagen mehr vorhanden sind, kann es
nicht schaden, eine Anfrage bei den Staats-
bzw. Stadtarchiven zu machen.

Tipp ?

Oftmals kénnen geringfiigige Anderungen
des geplanten Nutzungskonzeptes bereits
dazu fiihren, dass wesentlich geringere An-
forderungen an den Brandschutz bestehen,
z.B. wenn auf Aufenthaltsrdume in einem
Untergeschoss verzichtet werden kann.
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Tipp ?

Erst planen, dann bauen. Durch voreilige
BaumaBnahmen werden leicht brand-
schutztechnisch komplizierte Situationen
geschaffen, die sich dann nur durch auf-
wendige Konstruktionen oder Sicherheits-
technik kompensieren lassen. Durch
umsichtige und friihzeitige Planung kénnen
zusdtzliche Kosten und Probleme, wie z. B.
Zeitverzug beim Bauen, vermieden werden.

Fir alle wesentlichen Anderungen ist ein Baugenehmigungsverfahren erforderlich.

Bei bestehenden Geb&uden sollte in den Bauvorlagen genau bezeichnet werden,
was der Umfang der beantragten Anderung ist. Eine pauschale Formulierung
wie ,Umbau und Sanierung eines bestehenden Hotels" kann alleine dazu flihren,
dass das gesamte Gebdude brandschutztechnisch neu bewertet werden muss.
Eindeutiger ware z.B. die Benennung: ,Einbau eines Aufzugs im bestehenden
Treppenraum und Umbau des Friihsticksraums im Erdgeschoss”. Hier beschrankt
sich die Betrachtung auf den Treppenraum einschlieBlich seiner Umfassungs-
bauteile und auf den Frihstticksraum, ggf. mit den dazugehdrigen Rettungswegen
im Erdgeschoss. Sind die sonstigen Geb&dudeteile bestandsgeschiitzt und liegen
keine erheblichen Gefahren vor, kénnen diese in der Regel unverdndert bleiben.

Inhalt
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6 Wann ist die Erstellung eines
Brandschutzkonzeptes erforderlich?

Flr jedes Bauvorhaben, das nicht verfahrensfrei ist, muss in Bayern die Erfiillung
der Anforderungen an den Brandschutz nachgewiesen werden. Die Zeiten, als die
Behorde oder die Bayerische Landesbrandversicherung die Brandschutzplanung
quasi flr den Bauherrn erstellte, sind lange vorbei. Aktuell hat der Bauherr dafir
zu Sorge zu tragen, dass die bautechnischen Nachweise, zu denen neben dem
Brandschutznachweis auch der Standsicherheitsnachweis gehort, erstellt werden.

Brandschutznachweis

Die Form eines Brandschutznachweises ist nicht konkret vorgeschrieben. Bei ein-
fachen Bauvorhaben kénnen die notwendigen Angaben bereits in den Bauantrags-
pldnen enthalten sein. Der Brandschutznachweis ist eine Bauvorlage und muss
deshalb vom Bauherrn als Dokumentation zusammen mit den Baugenehmigungs-

unterlagen aufbewahrt werden.

Erstellen darf den Brandschutznachweis in Bayern ein Bauvorlageberechtigter
(z.B. ein Architekt oder ein Bauingenieur, der in die jeweilige Kammer eingetragen
ist) oder ein Prifsachverstandiger fiir Brandschutz. Bei bestimmten Geb4uden, der
sog. Gebadudeklasse 4, die keine Sonderbauten sind, muss der Bauvorlageberech-
tigte besondere Kenntnisse des Brandschutzes nachgewiesen haben. Die Bayerische
Architektenkammer und die Bayerische Ingenieurekammer-Bau fiihren diese Nach-

weisberechtigten in entsprechenden Listen.

Bei Sonderbauten, Gebduden der Gebaudeklasse 5 sowie GroB- und Mittelgaragen
muss der Brandschutznachweis gepriift werden, entweder von der Bauaufsichts-
behorde oder einem Priifsachverstandigen fir Brandschutz. Die Bayerische
Architektenkammer fiihrt die Liste der in Bayern zugelassenen Priifsachverstdndigen

flir Brandschutz.

Beim Bauen im Bestand ist es in der Regel nicht mdglich, die aktuellen Anforde-
rungen an den Brandschutz vollumfanglich zu erfillen. Besonders bei denkmal-
geschitzten Gebduden widersprechen sich die Belange des Brandschutzes und
die Belange des Denkmalsschutzes oftmals. Auch im Bereich der Sonderbauten,
zu denen die meisten Hotels und Gaststdtten zdhlen, passen die Anforderungen
der Bauordnung, die die Standardbauten regeln, oft konzeptionell nicht.

Brandschutzkonzept

In diesen Fallen wird die Erstellung eines Brandschutzkonzepts anstelle des Brand-
schutznachweises notwendig. Im Brandschutzkonzept werden auf der Grundlage

Wichtig @

Ist fiir ein bestehendes Gebdude kein Bau-

einer Risikoanalyse die fiir das konkrete Bauvorhaben erforderlichen Brandschutz- antrag notwendig, dann kann die Bauauf-
maBnahmen erldutert. Auf Basis einer konkreten Zielsetzung (Was soll erreicht sichtsbehérde auch nicht die Vorlage eines

werden?) werden mdgliche Risiken identifiziert (z. B. Mdngel in den tragenden

Brandschutzkonzeptes verlangen.

Bauteilen) und hinsichtlich der Schadenseintrittswahrscheinlichkeit und eines mog-
lichen SchadensausmaBes bewertet. In diesem Prozess missen auch die mit dem
Brandschutz konkurrierenden Belange wie die des Denkmalschutzes untereinander

abgewogen werden.
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Ein Brandschutzkonzept, das erst nach Vorlage
eines Bauantrags von Seiten der Bauaufsichts-
behdrde verlangt wird, kann diese Anforde-
rungen nicht erfiillen. Solch ein quasi tber die
Planung tbergestilptes Brandschutzkonzept
kann die nicht beriicksichtigten konzeptio-
nellen baulichen und nutzungsorientierten
BrandschutzmaBBnahmen oftmals nur durch
aufwendige und teure sicherheijtstechnische
Anlagen kompensieren.

Kénnen bauordnungsrechtliche Brandschutzanforderungen im konkreten Fall nicht
erfillt werden, dann missen diese Abweichungen einzeln beschrieben und jeweils
geeignete ErsatzmaBnahmen (Kompensationen), z.B. mittels sicherheitstechnischer
Anlagen, dargelegt werden. Es muss dabei nachvollziehbar dargestellt werden,
dass die 6ffentlich-rechtlichen Schutzziele mit der beschriebenen Gesamtkonzeption
erreicht werden.

Die Erstellung eines Brandschutzkonzeptes erfolgt in einzelnen Planungsschritten
in Analogie zur Objektplanung des Architekten. Nach einer Grundlagenermittiung,
bei der bei einem Bestandsgebdude zunéchst der brandschutztechnische Spiel-
raum ermittelt wird, wird dem Bauherrn eine Vorplanung als erster Brandschutz-
planungsvorschlag unterbreitet. Nach Abstimmung mit den weiteren Planungs-
beteiligten (z. B. Tragwerksplaner, Haustechnikplaner) sowie ggf. der Behérde und
der Brandschutzdienststelle erfolgt die Entwurfsplanung mit konkreten Angaben
zu den materiellen Anforderungen.

Fir die Genehmigungsplanung wird ein Erlduterungsbericht verfasst, der zusam-
men mit den Brandschutzplanen mit Darstellung der baulichen und anlagen-
technischen MaBnahmen sowie der Begriindung der beantragten Abweichungen
der Bauaufsichtsbehdrde bzw. dem Priifsachverstdndigen fur Brandschutz
vorgelegt wird. Ein Brandschutzkonzept stellt das Ergebnis einer unter allen
Beteiligten abgestimmten Brandschutzplanung dar.

Nur bei frihzeitiger Beteiligung des Brandschutzplaners kénnen die Belange des
Brandschutzes in die Gesamtplanung einflieBen. Die Genehmigungsfahigkeit
hinsichtlich der 6ffentlich-rechtlichen Brandschutzanforderungen kann damit
bereits in einer frithen Planungsphase sichergestellt werden. Daneben kénnen
die vorgesehenen BrandschutzmaBnahmen und gegebenenfalls die ErsatzmalB-
nahmen hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit und Kosten von allen Beteiligten tber-
prift und Konsens dariiber hergestellt werden, was lberhaupt erforderlich ist.

Brandschutzgutachten

Abzugrenzen von den Begriffen Brandschutznachweis und Brandschutzkonzept,
die bautechnische Nachweise in einem Baugenehmigungsverfahren darstellen,
sind Brandschutzgutachten. Zur Erstellung von Brandschutzgutachten werden
Sachverstandige zur Klarung bestimmter Fragestellungen z.B. im Zuge recht-
licher Auseinandersetzungen beauftragt. Ein von einem Gericht beauftragtes
Gutachten wird zumeist von einem 6ffentlich bestellten und vereidigten Sach-
verstiandigen (6.b.u.v.) erstellt. Die IHK fihrt die Liste der 6.b.u.v. Sachverstandi-
gen, die auch die Sachversténdigen flir den vorbeugenden Brandschutz enthélt.
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7 Wen kann man mit einer Brandschutzplanung

und -prufung beauftragen?

Brandschutzplaner

Brandschutzplanung ist keine isolierte Fachplanung, sondern setzt ein hohes Mal3
an Koordinationsfahigkeit sowie fundierte Kenntnisse der baulichen und kon-
struktiven Umsetzung voraus. Im Idealfall ist der planende Architekt zugleich
Brandschutzplaner. Da dies nicht immer méglich sein wird, sollte ein Brandschutz-
fachplaner so frith wie mdéglich, am besten bereits in der Entwurfsphase, in die
Planung miteinbezogen werden.

Fir komplexe Bauvorhaben sollte ein speziell ausgebildeter Fachplaner bzw. ein
Sachverstandiger fiir vorbeugenden Brandschutz aus dem Kreis der Bauvorlage-
berechtigten beauftragt werden. Der versierte Brandschutzfachplaner wird seine
Erfahrung und Fachkenntnis zum konkreten Objekt durch Referenzen zu dhnlichen
Bauvorhaben nachweisen kénnen.

Kosten- und Ausfiithrungsplanung

In einer ersten Abschatzung der Kosten sollte selbstverstandlich auch der Aufwand
fur notwendige BrandschutzmaBnahmen bzw. -nachriistungen bertlicksichtigt
werden. Zum Zeitpunkt der Kostenberechnung sollten die erforderlichen Brand-
schutzmaBnahmen bereits feststehen und in den Kostenrahmen einflieBen. Nur
so konnen plausible Kostenkalkulationen durchgefiihrt werden, mit dem Ziel, die
Finanzierung der GesamtmaBnahme nicht durch eine unvorhergesehene Kosten-
steigerung zu gefahrden.

Auch sollte bei komplexen Bauvorhaben die Brandschutzplanung nicht mit der
Genehmigung des Bauantrags enden. Gerade in der Ausfiihrungsplanung beginnt
das Zusammenspiel der einzelnen Fachplanungsbereiche (Rohbau, Ausbau, In-
stallationen, Sicherheitstechnik). Die Brandschutzplanung muss strukturiert und
konsequent weitergefiihrt, korrekt ausgeschrieben und vergeben werden. Gerade
die Auswahl geeigneter Bauprodukte und Bauarten stellt in Hinblick auf nationale
und europdische Normen eine groBe Herausforderung dar.

Tipp \ﬂ

Es ist empfehlenswert, mehrere Angebote zur
Brandschutzfachplanung einzuholen und diese
nicht nur kostenmdBig, sondern vor allem

in Hinblick auf die angebotenen Leistungen
und den Nachweis der Fachkenntnisse zu
vergleichen.
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Umsetzung der Brandschutzplanung

Auf der Baustelle muss die ordnungsgemaBe Ausfiihrung der BrandschutzmalB3-
nahmen regelméaBig Uberprift werden. Im Einzelfall, z. B. bei denkmalgeschiitzten
Gebduden, komplizierten Detailplanungen oder hoher Installationsdichte oder
wenn dies im Brandschutzkonzept so vorgesehen ist, wird die Beauftragung einer
Fachbauleitung fir Brandschutz angesagt sein.

Der Brandschutznachweis bzw. das Brandschutzkonzept sowie die im Zuge des
Bauantrags beantragten Abweichungen von bauaufsichtlichen Anforderungen
konnen in Bayern flr einen Sonderbau entweder von der Bauaufsichtsbehérde
geprift und genehmigt oder von einem Priifsachverstandigen flr Brandschutz
geprift und bescheinigt werden. Der Bauherr kann das Verfahren bestimmen und
den Prifsachverstdndigen selbst wahlen und beauftragen.

Priifung der Ausfiihrung der BrandschutzmaBnahmen

Im Gegensatz zur Bauaufsicht Uberprift der Prifsachverstdndige die mit dem
Brandschutznachweis tibereinstimmende Ausfiihrung stichprobenartig auf der
Baustelle. Er kontrolliert die vorgelegten Nachweise zu den verwendeten Bau-
produkten und stellt am Ende seiner Priifung eine Bescheinigung aus, die der
Bauaufsichtsbehérde vorgelegt werden muss. Die Prifung und Bescheinigung
durch den Prifsachverstandigen fiir Brandschutz ist zwar teurer als die Prifung
durch die Bauaufsichtsbehorde, jedoch hat dieses Vorgehen den Mehrwert, dass
sichergestellt wird, dass die Bauausfiihrung ordnungsgema$ ist.

Sicherheitstechnische Anlagen in Sonderbauten, wie z.B. Brandmelde- und
Alarmierungsanlagen, Feuerldsch- und Rauchabzugsanlagen sowie bestimmte
Luftungsanlagen, miissen vor Inbetriebnahme, nach wesentlicher Anderung

und wiederkehrend (i.d.R. alle drei Jahre) von einem Priifsachverstiandigen fiir
sicherheitstechnische Anlagen auf Betriebssicherheit und Wirksamkeit gepriift
und bescheinigt werden. Damit wird sichergestellt, dass die sicherheitstechni-
schen Anlagen dauerhaft einsatzbereit sind. Die Liste der in Bayern zugelassenen
Prifsachverstandigen fiir sicherheitstechnische Anlagen fiihrt die Bayerische
Ingenieurekammer-Bau.
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8 Wer haftet im Schadensfall?

Haftung der am Bau Beteiligten

Bei baulichen MaBnahmen ist der Bauherr verpflichtet, geeignete Fachleute mit
der Planung und Durchfiihrung zu beauftragen, wenn er selbst nicht die dazu
erforderliche Eignung hat. Diese Fachleute (z. B. Architekt, Brandschutz-, Tragwerks-,
Haustechnikplaner) haften aufgrund der vertraglichen Vereinbarung jeweils fir

ihre Leistungen. Die ausfiihrenden Firmen sind fir die von ihnen erbrachten Leis-
tungen verantwortlich. Der Architekt trdgt dabei eine Verpflichtung zur Koordinie-
rung der verschiedenen Beteiligten und haftet dariiber hinaus gesamtschuldnerisch
bei Unterlassung von Uberwachungspflichten.

Haftung des Eigentiimers bzw. Betreibers

Bei einem Schadenseintritt durch einen Brand stellt sich zwangslaufig die Frage,
wer fiir den Schaden unter haftungsrechtlichen und strafrechtlichen Aspekten
zur Verantwortung gezogen werden kann. Beim Schaden kann es sich um einen
Sachschaden an eigenem oder fremdem Eigentum oder um einen Personenschaden
handeln. ,Wer vorsatzlich oder fahrldssig das Leben, den Kérper, die Gesundheit,
die Freiheit, das Eigentum oder ein sonstiges Recht eines anderen widerrechtlich
verletzt, ist dem anderen zum Ersatz des daraus entstehenden Schadens verpflich-
tet." (§ 823 Abs. 1 BGB). Die bauordnungsrechtlichen Brandschutzvorschriften
sind dazu bestimmt, diese geschitzten Rechtsgliter vor Schaden zu bewahren.
Zivilrechtlich haftet derjenige auf Schadensersatz, dessen Tun oder Unterlassen
die Verletzung dieser Rechtsgiiter schuldhaft verursacht hat oder der gegen ein
Schutzgesetz verstoBt. Die schadensverursachende Handlung kann z.B. in der
Verletzung einer Verkehrssicherheitspflicht oder in einer objektiven Pflichtverlet-
zung bestehen. Eine Haftung setzt zudem ein schuldhaftes Handeln voraus.
Schuldhaft verhalt sich derjenige, der vorsatzlich oder fahrldssig handelt.

Unter Verkehrssicherungspflichten versteht man die MaBnahmen, die ein umsich-
tiger und verstdndiger, in verniinftigen Grenzen vorsichtiger Mensch fiir not-
wendig und ausreichend hélt, um andere vor Schaden zu bewahren. Die Verkehrs-
sicherungspflichten fiir ein bestehendes Gebaude obliegen dem Eigentlimer
und kénnen auf andere Personen ganz oder teilweise Ubertragen werden, z.B. auf
einen Hotel- oder Gaststattenbetreiber. Fiir die Einhaltung der Betriebsvorschriften
ist der Betreiber oder der von ihm Beauftragte verantwortlich.

WER HAFTET IM SCHADENSFALL | 19
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9 Welche freiwilligen MaBBnahmen zur
Verbesserung des Brandschutzes sind sinnvoll?

Auch wenn aufgrund des Bestandsschutzes keine Anpassungsverpflichtung besteht,
sollten Verbesserungen des Brandschutzes durchgefiinrt werden. Dies ist gerade

im Zuge von InstandhaltungsmaBnahmen sinnvoll. Die MaBnahmen, die unter ver-
gleichsweise geringem Aufwand einen hohen Schutzwert erzielen, stellen sinn-
volle VerbesserungsmaBnahmen dar. Die Verbesserung der Benutzbarkeit der
Rettungswege sollte dabei im Vordergrund stehen. Alle Hotels sollten zudem mit
Alarmierungseinrichtungen ausgestattet sein, durch die die Géste im Gefahren-

fall gewarnt und zum Verlassen des Gebdudes aufgefordert werden. Probealarme
und Evakuierungsibungen sollten regelmaBig durchgefiihrt werden.

Verbesserung der Rettungswege

Grundsitzlich sollte eine Uberpriifung der Rettungswege vorgenommen und ver-
sucht werden, Mangel zu beseitigen. Brennbare Wand- und Deckenbekleidungen
in Rettungswegen kénnen auch nachtraglich mit nichtbrennbaren Baustoffen
bekleidet werden. Brandlasten (z. B. Mobiliar aus brennbaren Materialien) sollten aus
den Rettungswegen entfernt werden. Falls in Hotels mit weniger als 60 Gastbetten
noch keine Sicherheitsbeleuchtung in den Rettungswegen (Flure, Treppenrdume)
vorhanden ist, kann diese Uber batteriegepufferte Notleuchten hergestellt werden.

Ebenso konnen der Verlauf der Rettungswege und die Ausgange mit selbstleuch-
tenden Fluchtwegzeichen eindeutig gekennzeichnet werden. Fiir Obergeschosse,
die nicht Uber zwei bauliche Rettungswege verfiigen, kdnnen bei ausreichenden
Platzverhaltnissen auf dem Grundstlick AuBentreppen errichtet werden, ber die
die Gaste und Mitarbeiter selbststdndig und schnell das Gebdude verlassen kénnen.
Fir solch wesentliche bauliche MaBnahmen ist zuvor jedoch die Einholung einer
Baugenehmigung erforderlich.

Betriebliche MaBnahmen und Instandhaltung

Betriebsbedingte Brandgefahren sollten lokalisiert werden. In Hotels und Gaststétten
werden sich diese insbesondere in Gastronomieklichen finden, in denen Gas-
kochstellen und Fritteusen betrieben werden. Hier stellen Fettbrande eine groBe
Gefahr dar. Eine stationdre automatische Kiichenldschanlage kann z.B. im Zuge
der Instandsetzung der Kiiche eingebaut werden. In Abstell- und Lagerraumen sind
oft groBe Mengen an brennbaren Stoffen (Papier, Pappe, Holz, Kunststoffe, Deko)
vorhanden. Nicht mehr bendtigte Materialien sollten regelmaBig entsorgt und die
Raume gegen das Betreten durch Unbefugte gesichert werden.

Da die meisten Brandgeschehen in Zusammenhang mit Defekten in elektrischen
Leitungsanlagen und Geraten stehen, sollten Installationen regelmaBig durch einen
Fachbetrieb des Elektrohandwerks tberprift und Méangel unverziiglich beseitigt
werden. Feuer- und Rauchschutztiren kénnen nur dann die Brand- und Rauch-
ausbreitung behindern, wenn sie geschlossen sind. Falls diese Turen standig benutzt
werden missen, wird die SelbstschlieBfunktion regelmaBig auBer Betrieb gesetzt,
z.B. durch unzuldssiges Unterkeilen. In solchen Féllen sollten die Tlren mit einer
zugelassenen rauchmeldergesteuerten Feststellanlage nachgerlstet werden.

Brandfriiherkennung und Alarmierung

Um Bréande bereits im Entstehungsstadium zu erkennen, eignen sich automatische
Brandmelder, die auf die KenngroBe Rauch ansprechen. Werden diese mit einer
Brandmeldezentrale verbunden, kdnnen entweder einzelne Bereiche (z. B. die Ret-
tungswege) oder das gesamte Geb3ude flichendeckend automatisch tberwacht
und die Alarmierung ausgelést werden. Gerade in Hotels mit einer Vielzahl von
schlafenden Gasten stellen Brandmeldeanlagen eine effektive sicherheitstechnische
Anlage dar, die zum einen dem Personenschutz und zum anderen durch Brand-
friherkennung und friihzeitige Brandbekdmpfung dem Sachwertschutz dient. Ob
diese beschriebenen MaBnahmen fir ein Objekt in Frage kommen und sinnvoll
sind, muss jedoch jeweils im Einzelfall geprift werden.
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10 Welchen Mehrwert konnen Brandschutz-
maBnahmen bringen?

Durch BrandschutzmaBnahmen konnen die Auswirkungen eines Brandgesche-
hens verringert werden. Sind wirksame Abschottungen innerhalb eines Gebdudes
vorhanden, wird sich das Brandgeschehen auf einen bestimmten Gebadudeteil
beschranken. Es ist mit geringeren Sachschdden zu rechnen und der Betrieb kann
eingeschrankt fortgesetzt werden. BrandschutzmaBBnahmen tragen damit wesent-
lich zur Existenzsicherung des Eigentlimers und Betreibers bei. Brandschutzmaf-
nahmen erhéhen die Sicherheit fur die Gaste.

Die Ausstattung mit Sicherheitstechnik wie Brandmeldern und Fluchtwegpldnen
fihrt zu einer hoheren Bewertung der Betriebe und einem besseren Image gegen-
uber den Mitbewerbern und sie fordert damit die Wettbewerbsfahigkeit. Brand-
schutzmaBnahmen, die in Abstimmung mit dem Sachversicherer umgesetzt werden,
konnen zu einer Reduzierung der Versicherungspramie flihren, wodurch sich die
Investitionskosten im Laufe der Zeit amortisieren. BrandschutzmaBnahmen zdhlen
zu den InstandsetzungsmaBnahmen und verbessern die Substanz der Gebaude.

Sie tragen zum Werterhalt und zur Wertsteigerung einer Immobilie bei. Bei histo-
rischen und denkmalgeschiitzten Gebduden sichern BrandschutzmaBnahmen
zudem den Erhalt der Anlagen als Kulturgut und Baudenkmal. Durch das Verstand-
nis zur Notwendigkeit und zum Nutzen von BrandschutzmaBnahmen wird die
Eigenverantwortung im Betrieb gestarkt. BrandschutzmaBnahmen, die dem Ge-
baude angemessen und sinnvoll sind und in Abstimmung mit den in jedem Fall
erforderlichen ErhaltungsmaBBnahmen eingesetzt werden, haben einen hohen
Mehrwert und tragen zur langfristigen Bestandssicherung des Hotellerie- oder
Gastronomiebetriebs bei.
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