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Mobile Dokumentationslosungen sollten
einfach bedienbar, die Hardware aber auch
baustellentauglich sein.

Was bietet der Markt?

Die Softwarebranche offeriert inzwi-
schen eine Vielzahl an mobilen Do-
kumentationslosungen. Sie bestehen
meist aus einer auf mehreren Smart-
phones oder Tablets installierbaren
App fir die mobile Datenerfassung
und einer stationdren Biirosoftware.
Damit lassen sich Baustellenaktivi-
taten an Ort und Stelle digital doku-
mentieren und die gewonnenen In-
formationen am Biiro-PC auswerten
und verwalten. Die meisten Lésungen
sind fur die Aufnahme, Beschreibung
und Zuordnung von Mangeln und das
Mangelmanagement ausgelegt. Einige
lassen sich fiir spezielle Tatigkeiten
und Bereiche aufristen, wie die Do-
kumentation des Brandschutzes, die
Kontrolle der Arbeitssicherheit oder
die Sammlung von Daten fir den Ge-
baudebetrieb. Speziell fir die Brand-
schutzdokumentation konzipiert oder
entsprechend erweiterbar sind die im
Folgenden beschriebenen Losungen.
Die meisten davon sind sowohl fir
ausfiihrende Gewerke wie Elektriker,
SHK-, Trockenbauer oder Montageun-
ternehmen fir Brandschutzelemen-
te als auch fiir Planer, Bauleiter und
Brandschutzbeauftragte, Gebaude-
und Anlagenbetreiber geeignet. Die
meisten Ldsungen sind produktneu-
tral oder sie ermdglichen eine indivi-
duelle Datenbank-Erweiterung. Apps
fur die mobile Datenerfassung sind
.wahlweise auf Windows-, i0S- oder
Android-Mobilgeraten lauffahig, in der
Regel kostenlos und auf beliebig vielen
Endgeraten installierbar, so dass auch
eine spontane Erfassung mit einem
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auf der Baustelle gerade verfiigbaren
Mobilgerdt mdglich ist. Die stationa-
re Bliro-Anwendung lduft meist unter
Windows oder es handelt sich um eine
plattformunabh&ngige und damit auch
mobil nutzbare Webldsung. Die Preise
fiir Dokumentationsprogramme liegen
zwischen 900 und mehreren 1000€.
Bei webbasierten Losungen kommen
zur Monatsmiete ab etwa 25€ teil-
weise noch Grundgebiihren fir die
Online-Archivierung, -Synchronisation
und -Wartung etc. hinzu.

Wie unterscheiden sich die
Produkte?

Alle Produkte sind in der Lage, die
brandschutztechnische Situation auf
der Baustelle zu dokumentieren. Un-
terschiede gibt es unter anderem in
Bezug auf die Einsatzbereiche. Sie
reichen von der Erfassung brand-
schutztechnisch relevanter Details
und erforderlicher Mafinahmen, iber
die abnahmefdhige Eigendokumen-
tation ausgefiihrter MaBnahmen mit
allen Pflichtangaben und Uberein-
stimmungserklarungen, die Inspek-
tion, Kontrolle und Mangelerfassung
durch Brandschutzfachleute, bis hin
zur FM-gerechten Erfassung und Kon-
trolle von Brandschutzobjekten, inklu-
sive aller Informationen zum Bauteil,
zu Prifintervallen, Kontrollterminen,
Zulassungserklarungen, Montage-
oder Produktinformationen. QR- der
Barcodes, GPS-Daten und Planveror-
tungen ermdglichen eine eindeutige
Kennzeichnung und Lokalisierung von
Bauteilen. Durchgefiihrte Priifungen
und Abnahmen kdnnen teilweise per
digitaler Unterschrift auf dem Smart-
phone oder Tablet bestdtigt werden.
Auch hinsichtlich der enthaltenen
Brandschutzsymbole, Brandschutz-
produkte oder Textbausteine und
deren Aktualisierung sowie der Do-
kumentations-, Auswertungs- und Re-
portfunktionen unterscheiden sich die
Produkte deutlich. Einige Programme
enthalten beispielsweise VdS-Textvor-
lagen, Checklisten und Protokolle, in-
klusive kompletter Brandschutz-Sym-
bolik nach DIN EN ISO 7010, DIN
4844-2 oder DIN 14034-6, bei anderen
Programmen muss man sich alles

individuell zusammenstellen. Auch
Brandschutzprodukt-Datenbanken mit
den entsprechenden Zulassungen sind
unterschiedlich gut gefillt und struk-
turiert. Auch bei der Erfassung gibt es
Unterschiede - etwa in Bezug auf die
Mdéglichkeit, Vorher-/Nachher-Fotos
aufzunehmen, zu bearbeiten und die-
se im Plan zu verorten, beliebig lan-
ge Notizen anfligen, Spracheingaben
beispielsweise Uber die Online-Diens-
te Google Docs oder Siri zu erfassen
und direkt in Text umzuwandeln, be-
liebig viele Attribute oder Dokumente
zu erganzen und so weiter. Wichtig ist
auch, welche Funktionen und Automa-
tismen die Software fiir die anschlie-
Bende Weiterbearbeitung, Verwaltung,
Auswertung und Reporterstellung
bereithalt. Zur Auswertung sollte un-
ter anderem die Mdglichkeit gehdren,
Mangel projektiibergreifend auszuge-
ben, um beispielsweise offene Mangel
aus verschiedenen Baustellen ein-
und desselben Unternehmens heraus-
filtern zu konnen. Wichtig bei mobilen
App-, respektive Online-Losungen ist,
dass sie auch offline funktionieren,
weil eine Online-Datenverbindung bei-
spielsweise in Kellergeschossen nicht
immer verfligbar ist.

Fazit: Digitale Brandschutzdoku-
mentation bietet Vorteile
Brandschutzdokumentationen  sind
nicht nur etwas fir Neubauten. Auch
im Bestand sind aufgrund immer wie-
derkehrender Instandhaltungsarbei-
ten, Nutzungsanderungen, Umziigen
oder Systemwechseln permanent
Brandschutzarbeiten erforderlich.
Daraus resultiert der Bedarf an einer
kontinuierlichen Dokumentation, die
Anderungen zeitnah erfasst und den
aktuellen Stand allen Beteiligten ver-
figbar macht. Cloudbasierte Losun-
gen bieten hier Vorteile, sofern Daten-
sicherheitsaspekte der Auslagerung
von Daten nicht entgegenstehen. Die
Moglichkeit des passwortgeschiitzten
Online-Datenzugriffs flir Berechtigte
vereinfacht die Kooperation, Koordi-
nation und rationalisiert die Doku-
mentation, den Betrieb, die Wartung
und Instandhaltung von Gebauden und
Anlagen.
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Vorsicht Falle bei Mietvertragen!

Fehler bei der Anmietung von gewerblichen Nutzflachen vermeiden

Bei der Anmietung von gewerblichen Nutzflachen machen gerade Existenzgriin-

der oft Fehler. Welche relevanten Aspekte und geltenden gesetzlichen Vorschriften
bereits vor Vertragsabschluss zu prifen bzw. zu beachten sind, wird im Folgenden
aufgezeigt und detailliert erlautert.

Stéfan Budde-Siegel , www.stefanbuddesiegel.de, Berlin

iele Mieter wissen nicht, dass die

Verantwortung zur Einhaltung
bauordnungsrechtlicher Vorgaben
nicht zwingend der Eigentiimer, son-
dern in der Regel der Mieter tragt,
da gewerbliche Vertrdge frei gestal-
tet werden konnen. Die gewerblichen
Mietvertrage z. B. von Haus & Grund
sehen jedenfalls standardmaBig den
Ubergang der Verantwortung auf den
Mieter vor.

Nutzungszweck und Bestandschutz
Nicht immer werden Raumlichkeiten
auch zum eigentlichen Nutzungs-
zweck vermietet. Vermieter nutzen
gern  pauschale  Beschreibungen
der Nutzungen wie ,Biro”, ..Gewer-
beraum”, ,Lagerraum” oder ,Praxis”.
Erhalt der Mieter dann keine Bauge-
nehmigung oder keine Genehmigung

der Nutzungsanderung, muss er wei-
terhin den Mietvertrag erfiillen, also
Miete zahlen, ohne das Objekt jedoch
im eigentlichen Sinne jemals nutzen
zu kénnen. Der Vermieter ist hierbei
rechtlich fein raus.

Im Sinne eines falsch verstandenen
Bestandschutzes (oft vom Vermieter
ins Feld gefiihrt) und einer méglicher-
weise vorliegenden Baugenehmigung
ist vielen Freiberuflern und Gewerbe-
treibenden nicht bewusst, dass sie
selbst dann eine Nutzungsdnderung
beantragen miissen, wenn sie keine
baulichen Anderungen durchfiihren.
Genehmigungsfrei in Nordrhein-West-
falen sind grundsatzlich nur die in
88§ 62 und 63 BauO NRW 2018 genann-
ten Bauvorhaben. Eine Nutzungsdn-
derung ist immer dann erforderlich,
wenn eine Anderung der Nutzungsart

ZU VERMIETEN
PROVISIONSFREI

psomim, = &
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In NRW priifen die Baugenehmigungsbehdrden bei bestimmten Gebaudeklassen die
Einhaltung des Brandschutzes nicht mehr selbst...
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erfolgt, so z. B. von Wohnen zu gewerb-
licher Nutzung. Ein neuer Bauantrag
kann notwendig werden, wenn sich bei
gleicher Nutzung, z. B. als Arztpraxis,
Anderungen bei den Offnungszeiten
oder der Mitarbeiteranzahl (Betriebs-
beschreibung) ergeben.
Bauordnungsrechtlich kann Bestands-
schutz nur dann geltend gemacht
werden, wenn das Objekt - ganzlich
unverandert - wie bei seiner damali-
gen Genehmigung noch aufsteht, dies
gilt aber einzig flir bauordnungsrecht-
liche Vorschriften. Kurz, Sonderbau-
ten (auch sog. kleine Sonderbauten),
bauliche oder optische Veranderungen
bendtigen in der Regel immer eine
bauordnungsrechtliche Genehmigung.
Grundsétzlich schwierig ist es auch
immer im Nachhinein, also nach Miet-
vertragsabschluss, noch eine Bauge-
nehmigung bzw. Nutzungsdnderung
einzuholen. Denn der Vermieter ist
immer auf die Mitarbeit und das Gut-
heiBen des Vermieters angewiesen.
Schon der Nachweis von notwendigen
Stellplatzen, des Schallschutzes oder
des Brandschutzes kann zu uniiber-
windbaren Hiirden fiihren.

Aber nicht nur beim Bauordnungs-
recht, d. h. bei der Einhaltung der
Landesbauordnung, liegt die Verant-
wortung beim Mieter, sondern auch
beim Einhalten der arbeitsschutz-
rechtlichen Regelwerke, der Gesetze
zu Gleichstellung und Inklusion, der
Hygienevorschriften, der eingefiihrten
technischen Baubestimmungen, der
geltenden Normen und berufsgenos-
senschaftlichen Regelwerke.

13



Recht & Organisation

Recht & Organisation

Quelle: Stefan Budde-Siegel

... sondern durch sogenannte staatlich anerkannte Sachversténdige fiir die Priifung des

Brandschutzes.

Arbeitsschutz

Die arbeitsschutzrechtliche Genehmi-
gung ist durch die zustandigen Auf-
sichtsbehdrden meist im Rahmen der
Beteiligung der entsprechenden Be-
hérden im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erreichen. In vielen Fallen ma-
chen die Baugenehmigungsbehdrden
aber auch einfach nur entsprechende
Auflagen in der Baugenehmigung -
was wiederum nicht bedeutet, dass
diese .arbeitsschutzrechtlichen Auf-
lagen” auch gem. der erteilten Bauge-
nehmigung (z. B. im Bestand) umge-
setzt wurden oder umsetzbar sind, da
diese oft nicht einmal in den Bauvorla-
gen planerisch beriicksichtigt wurden.
Was im Ubrigen auch nicht die Aufgabe
eines Architekten im eigentlichen Sin-
ne ist.

Die Baugenehmigungsbehdrde priift
die Einhaltung arbeitsschutzrecht-
licher Bestimmungen in der Regel
nicht, Sie kann aber Auflagen erteilen.
So kann es trotz bauordnungsrechtli-
cher Genehmigung erforderlich sein,
grofere Tiren, weitere Toilettenanla-
gen, eine mechanische Liftung oder
gar einen Aufzug einzubauen, ohne
dass dies explizit in der Baugenehmi-
gung gefordert oder dargestellt (Bau-
- vorlagen)] ist. Hier sind ggf. Nachtrage
zur Baugenehmigung zu stellen.
Genehmigungen auf Ausnahmen z. B.
von Arbeitsstattenregeln gem. § 8a
Abs. 3 ArbStattV sind kaum von der
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entsprechenden Aufsichtsbehdrde zu
erlangen. Zudem ist ganz klar fest-
zuhalten, dass die Arbeitsschutzvor-
schriften standig auf dem aktuellen
Stand einzuhalten sind, die Rechtspre-
chung sind insoweit auch eindeutig.
Viele freiberuflich Tatige wie z. B.
Arzte ignorieren dies gern mit der
Ausrede, dass man selbst ein Freibe-
rufler sei und fir diese ja nun einmal
die arbeitsschutzrechtlichen Bestim-
mungen nicht gelten wiirden, da man
kein Gewerbetreibender im eigent-
lichen Sinne sei. Tatsachlich gelten
die Arbeitsschutzbestimmungen fir
jeden Betrieb, in dem es angestellte
Mitarbeiter gibt, selbst im Unterneh-
men beschéftigte Praktikanten ohne
Bezahlung reichen dazu aus, in den
Geltungsbereich zu fallen.

Brandschutz

Der Brandschutz wird ebenfalls unter
Beteiligung der Feuerwehr im Geneh-
migungsverfahren gepriift. Je nach Art
und Nutzungsweise miissen Gebau-
de unterschiedliche Kriterien beziig-
lich Bauart, Baustoffklasse, Feuer-
widerstand, Abstanden, Lagerung,
Flucht- und Rettungswegen u. v. m.
erfillen. Oft ist ein Brandschutzkon-
zept bei Sonderbauten erforderlich. Zu
beachten ist auch, dass brandschutz-
technisch bemessene Bauteile immer
entsprechend der Herstellervorgaben
und nur durch sachkundige, zertifi-

zierte Personen ausgefiihrt und ggf.
von Priifsachverstandigen abgenom-
men werden missen. Fiir Bauteile im
Bestand sind zuséatzliche Nachweise
zu erbringen, die oft mit weiteren Kos-
ten verbunden sind. In NRW priifen
die Baugenehmigungsbehdrden bei
bestimmten Gebaudeklassen die Ein-
haltung des Brandschutzes nicht mehr
selbst, sondern durch sogenannte
staatlich anerkannte Sachverstandige
fir die Prifung des Brandschutzes.
Hier sind weitere Kosten zu erwarten.
Viele Vermieter, gerade bei grofien
Verkaufsstatten (Einkaufszentren)
verlangen heute bereits betriebliche
Brandschutzkonzepte von lhren ein-
zelnen Mietern. In NRW ist es zudem
Pflicht fir jeden Betrieb in einem Ge-
bdude einzelne Brandschutzkonzepte
vorzulegen und nicht ein Gesamtkon-
zept fiir das Gebaude an sich. Viele
kommunale Behdrden beachten dies
aber nicht.

Altlasten

SchlieBlich kommt es immer wieder
vor, dass beim Umbau Altlasten, Bau-
schaden oder / und statische Proble-
me zum Vorschein kommen, fir die
weitere besondere, meist kosteninten-
sive bauliche MaBnahmen notwendig
werden.

Viele bericksichtigen auch nicht, dass
es allein aus privatrechtlichen Verein-
barungen wie Versicherungsvertragen
oder / und QM-Systemen erforderlich
sein kann, vorgenannte Regelwerke
und Vorschriften einzuhalten, eben-
so wie das Objekt intrusionssicher zu
machen, ohne jedoch die vorgenann-
ten Schutzziele zu missachten.

Aber auch von Kérperschaften des 6f-
fentlichen Rechts wie Kammern, Lan-
des- und Bundesoberbehdrden (z. B.
Robert Koch-Institut, Kassenarztliche
Vereinigungen, Anwaltskammern, |
konnen Regeln zu beachten sein oder
Abnahmen / Priifungen gefordert wer-
den. Dies reicht von der Ausfiihrungs-
qualitét der Arbeitsplatten bis hin zur
GrofBe der Werbetafel am Geb&ude.
Wer sich bei Vorgenanntem leichtsin-
nig oder fahrldssig verhalt, setzt sich
zivil-, ordnungs- und strafrechtlichen
Konsequenzen aus, ist im Schadens-
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fall zivil- und strafrechtlich .. personlich” haftbar zu machen
und riskiert, dass eine Versicherung im Schadensfall die
Haftung ablehnen wird.

Kostenverteilung

Daher ist es geboten, vor Vertragsschluss die (Verteilung
der) Kosten beziiglich der erforderlichen Genehmigungs-
verfahren (die meist im fiinfstelligen EUR-Bereich liegen),
die Kosten fiir notwendige Umbauten sowie die Kosten fiir
Betrieb und Prifung von notwenigen prifpflichtigen Anla-
gen (z. B. Luftung) mit dem Vermieter abzuklaren. Ebenso
ist{yorab oder im Mietvertrag festzuhalten, wer die Geneh-
migungen einholt sowie die uneingeschrankte Mitwirkung
bzw. Zustimmung des Vermieters zum Genehmigungsver-
fahren und ggf. notwendigen Umbauten schriftlich zu fixie-
ren. Der fachlich unkundige Mieter oder sein Rechtsbeistand
kénnen i. d. R. nicht priifen, ob Gesetze und Vorschriften bei
dem angebotenen Objekt eingehalten wurden. Wer eine Im-
mobilie mietet oder nutzt, geht meist davon aus, dass der
Vermieter alle erforderlichen Genehmigungen besitzt und
das Gebaude alle technischen Anforderungen diesbeziiglich
erfillt. Jedoch hat der Vermieter haufig nur ein rein mone-
tares Interesse an einer Vermietung und nicht daran, noch
zusatzliche Kosten fiir Planungen, Genehmigungsverfahren
oder Umbauten fiir ihn zu erzeugen. Anzumerken ist, dass
es kaum Vermieter gibt, die das nicht wissen, aber viele, die
ihre neuen Mieter nicht entsprechend dariber aufklaren.

Fazit
Bei der Bauplanung von gewerblich zu nutzenden Objekten
entstehen oft Fehler, wenn entsprechendes Fachwissen und
Erfahrung und sowohl Zeit als auch Budget zu knapp be-
messen sind. Dabei sollten Mieter von Gewerbeimmobilien
niemals eine schnelle Fertigstellung des Baus, fehlende
Sicherheitsaspekte und ein Vernachlassigen von Rechtma-
Bigkeiten vorziehen. Unwissenheit schiitzt vor Strafe nicht.
Es ist daher ratsam, sich schon vor Vertragsverhandlung
und -unterzeichnung umfangreich beraten und unterstiit-
zen lassen. Es erspart eine Menge Arbeit, Nerven, Zeit und
bdse Uberraschungen, wenn Sie bereits zur Objektsuche
Experten zurate ziehen, die Ihre Wunschimmobilie hinsicht-
lich baurechtlicher und -technischer, brandschutztechni-
scher und arbeitsschutzrechtlicher Aspekte begutachten
und Sie zu Gesprachen und Verhandlungen mit Vermietern
begleiten.
So kdnnen Sie sicher sein, nicht nur im Hinblick auf Funk-
tion, Gestaltung und Umsetzung, sondern auch beziiglich
der geltenden gesetzlichen Vorschriften die richtige Wahl
zu treffen.
Es lohnt sich daher immer langfristig, nachhaltig und si-
cherheitsbewusst zu planen, statt einfache und nur vor-
dergriindig giinstige Lésungen zu wahlen. Trotz aller
gesetzlichen und zivilrechtlichen Auflagen war eine kos-
tenoptimierte Realisierung von Projekten immer dann
moglich, wenn Fachleute mit entsprechender Erfahrung
schon friihzeitig in die Bauvorhaben eingebunden waren.
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Brandschutz und Liiftung in einem.
e - Gebdudesicherheit und -komfort

B + Standardisierte und projektspezifische

Lésungen fur nattrliche Luftung und
Entrauchung

+ Intelligente Antriebstechnik und
individuell programmierbare RWA-,
RDA- und Luftungs-Steuerungen
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