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Immobilie und Bestandsschutz

VOR BOSEN
UBERRASCHUNGEN
GEFEIT

Frohzeitige Prifung des Brandschutzes beim Kauf oder Mieten
einer Immobilie ersparen spater viel Arger und unnédtige Kosten.

Avtor:
Hans-Jorg Werth,
Freier Journalist,
Scheessel
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Nutzer, ist zu klaren, ob vor-
handener Brandschutz noch

asreicht. Do Tieken legen. 1€ t€Chnische Due Diligence
melst im Detall Denn bel - g|te gllemal die Regel sein,

Bestandsimmobilien ist der

Brandschutz aufgrund verschiedener Verordnungen und d as ers pa rt am E N d e unn Ot| g e

Erlasse schwer zu durchschauen. Gerade bei Vermie-

tungen oder Verkaufen zeigt sich das. Vor allem wenn | nve StItIO nen.
sich dazu noch die Nutzung dndert. Spatestens dann

stellt sich die Frage nach notwendigen Mafinahmen und  yATTHIAS BOELSEN

kostengiinstigen Losungen. Geschiftsfihrer der Immobilienvermdgensbewertung und

. Management GmbH, Bremen
OBJEKT FRUHZEITG

UNTER DIE LUPE NEHMEN
Zweifelsohne ist das Thema ,,Immobilie und Bestands-

schutz“ mit einigen Risiken versehen. ,,Es herrscht hiufig TUV-SOFTWARE FUR BRANDSIMULATION

die Ansicht, dass man als Investor aufgrund des einmal
genehmigten Bestandschutzes (§ 14, Abs. 1) immer auf
der sicheren Seite ist und nichts tun muss®, weiff Mat-
thias Boelsen, Geschiftsfithrer der Immobilienvermo-
gensbewertung und Management GmbH, Bremen. Das
konne sich allerdings als teurer Trugschluss herausstel-
len, so Boelsen. Der Immobilienberater der Hansestadt

Brandschutz im Bestand ist auch ein heikles Thema.
§14 Abs.1GG gewdhrt passiven Bestandsschutz. Das
heifit: Ein Gebaude, das in zuldssiger Weise errichtet
wurde, darf laut Gesetz nicht aufgrund nachtriglicher
Verdanderungen mit bauordnungsrechtlichen Mafinah-
men iberzogen werden. Ein Team an Sachverstindigen
ist tagtiglich beim TUV Rheinland hinsichtlich Sicher-

rat daher generell zur frithzeitigen Priifung des Objektes. heit im Einsatz. —

Planung und Umsetzung
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Brandschutzldsungen retten Leben. Damit Sie die optimalen Voraussetzungen N %
fur mehr Sicherheit in Geb&uden schaffen kénnen, erarbeiten unsere Experten . NN
zusammen mit Ihnen Konzepte, die Menschen und Sachwerte schitzen und Kln S n
maximale Effizienz gewdhrleisten. g ®
Gemeinsam. Partnerschaftlich. Auf Augenhoéhe -das ist unser Projekt. Light+Air

Lassen Sie uns das Projekt Brandschutz gemeinsam angehen.
Sprechen Sie uns an. www.kingspanlightandair.de
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SICHERHEITSMANGEL fishren zu groflen Schiden

Dabei geht es im Immobilienbereich insbesondere
um die technische Gebdudestruktur und den Brand-
schutz, aber auch um das Uberwachen der Klima- und
Liftungsanlagen. Dafiir wird eine eigens entwickelte
Software zur Simulation von Branden angwendet. Das
Motto der TUV-Spezialisten - ein Team aus einigen hundert
Mitarbeitenden mit Expertise zur Gebaudesicherheit -
lautet, ,frithzeitig prifen erspart unnotige Kosten®.

BRANDSCHUTZ HAT WENIG SEXAPPEAL

Das Thema Brandschutz, meint Boelsen, habe wenig
Sexappeal und ist auflerdem erstmal mit erheblichen
Kosten verbunden. Es ist jedoch nicht nur gesetzlich ver-
ankert, sondern sorgfaltiger Brandschutz kann im Ernst-
fall die unternehmerische Existenz sichern. Boelsen:
»Eine Immobilie ,lebt‘, da sie im Laufe ihrer Nutzung
oft umgebaut und zudem baulich angepasst wird. Ist das
vor dem Kauf nicht ausreichend dokumentiert worden,
kann es spater zu Schwierigkeiten kommen.“

Ob die Sprinkleranlage (ab etwa 4.500 Quadrat-
metern Hallengréfe) notig oder eine Brandschutzwand,
die iibers Dach fiihrt, ausreichend ist, hinge zum Bei-
spiel nicht zuletzt von der jeweiligen Landesbhauordnung
ab. Im Stadtstaat Bremen wird nach Aussage Boelsens
beispielsweise das Thema anders behandelt als bei den
niedersichsischen Nachbarn.

Fiir eine Lagerhalle ab 10.000 Quadratmetern ist der
Einbau von Sprinklern in der Regel zwingend vorgege-
ben (versicherungstechnisch und laut nationaler DIN
EN 12845). Die Kosten belaufen sich schnell auf etwa
500.000 Euro und mehr, inklusive Wassertanks und Lei-
tungen. Wichtig sei immer das jeweilige Nutzungsverhal-
ten. So kam es in der Praxis schon vor, dass man fir
eine grofere Lagerhalle (Spirituosen) keine Sprinkler-
anlage brauchte, da diese Ware - so die Begriindung -
als schwer entziindbar gilt.

KAUFER UND MIETER HAFTEN

Grundsatzlich ist es ratsam, den Brandschutz bei
Bestandsimmobilien aktiv zu managen. Mangel beim
Brandschutz konnen unter anderem schnelle Nutzungs-
anderungen sein, wie der zum Kopierraum umfunktio-
nierte Bliroraum, wo dann der Brandbereich nicht mehr
eindeutig zuzuordnen ist.

,»Im Ernstfall konnen bei einer Neunutzung je nach
Einzelfall Kaufer und Mieter in Haftung genommen
werden®, so Boelsen. Bei groben Nutzungsanderungen
ohne Anpassen der Brandmeldeanlagen an die neuen
baulichen Gegebenheiten, ist Vorsicht geboten. Denn
dann stimmen die ehemals erteilten Baugenehmigung
{iberein. Laut Angaben des TUV Siid kénnen dann
schnell zusatzliche Kosten von 100 bis 350 Euro pro
Quadratmeter entstehen.

FALSCHEN DEAL VERMEIDEN

Boelsens weist auch darauf hin, dass Sprinkleranlagen
zum Beispiel nach deutschem oder amerikanischem
Standard unterschieden werden. Manche angelsachsische
Investoren wiirden letzteren bevorzugen. Aber nicht

VB | 01.2022

BILD: JON/STOCK.ADOBE.COM



jeder Versicherer ibernimmt den Versicherungsschutz.
Es misse also immer individuell gepriift werden.

Die Gutachten von unabhingigen Prifinstitutionen
wie dem TUV beleuchten zum Beispiel den Lebenszyklus
einer Immobilie. Eine vorgenommene Nutzungsdnderung
kann dann von Investoren friihzeitig mit eingepreist
werden. Das Feststellen eines ,falschen Deals®, der wei-
tere Investitionen nach sich zieht, lasse sich auf diese
Weise vermeiden.

ANGEPASSTE MASSNAHMEN

Grundsitzlich gilt: Brandschutz muss ganzheitlich be-
trachtet werden. Liegt keine Nutzungsanderung vor, gilt
der bisherige Bestandsschutz der Bestandsimmobilie.
Mafgeblich ist, was zum Zeitpunkt der Baugenehmigung
der Antragsgegenstand und der damalige ,,Stand der
Technik® war. Gibt es Verdnderungen, wie neue Stapel-
hohen, Umnutzungen in der Schnittstelle zwischen Hal-
lenlogistik und der obligatorischen 400 Quadratmeter-
Bironutzung, oder auch neue Fahrwege bzw. Feuer-
wehrzufahrten, muss laut Boelsen der Brandschutz
unbedingt angepasst werden. Oder: Nutzung und Be-
standschutz miissen aufeinander abgestimmt werden.
Manchmal reichten dabei auch kleinteilige, pragmati-
sche Losungen.

BESTAND UND NEUBAU IM VERGLEICH

Man nehme eine stark frequentierte und daher aufge-
keilte Brandschutztiir. Sie konne einfach durch eine Tiir
mit Bewegungssensor ersetzt werden. Das gleiche gelte
fiir die Installation von Hallentrennwénden. Im Zweifels-
fall kénne eine digitale Brandsimulation Klarheit schaffen.
Beim Neubau sind die Méglichkeiten vielfaltiger und
individuell einfacher umzusetzen. Die Libecker AWB
Ingenieure bauten beispielsweise bei zwei Papierlager-
hallen in der Hansestadt mit etwa 25.000 Quadratmetern
Hallenflachen fiir die stadtische Port Authority Libeck
keine inneren Brandwande ein. Sie konzipierten eine Hoch-
leistungsloschanlage mit Wasserentnahme aus der Trave
und eigenstidndigem, unterirdischem Pumpenbauwerk.

PLAUSBILITAT SCHAFFEN

Gute Dokumentationen, klare Konzepte und Vollstandig-
keit sowie Plausibilitat schaffen gerade in der Ankaufs-
prifung einer Bestandsimmobilie Klarheit und Ver-
trauen. Sie vermeiden spatere unliebsame Preisgesprache
oder Vertragsabbriiche. Im Sinne der Rechtssicherheit
empfiehlt sich, neben Baugenehmigungsunterlagen,
Priifprotokolle und Dokumentationen anzufertigen, die
Wartungsintervalle zu kennen (und einzuhalten) und vor
allem alle Daten gesammelt zu dokumentieren. <—
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Engineering progress
Enhancing lives

Brandschutz: Schnell
und normgerecht

Auch wenn es auf der Baustelle schnell
gehen muss, dirfen beim Brandschutz
keine Fehler passieren. Unsere Brand-
schutzlésungen sind konzipiert fir
einfache Planung, simple Montage und
unkomplizierte Bauabnahme.

Unsere Brandschutzlésungen sind
bauaufsichtlich zugelassen und erftllen
eine Feuerwiderstandsdauer von
mindestens 90 Minuten.
www.rehau.de/raupiano




