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i auf der Baustelle gerade verfügbaren
l

Mobikgerät mögkich ist. Die stationä-,]"U.yyÄtiij

Mangtl an'nvhmvn re Büro-Anwendung käuft meist unter;J'J k Eprmfhno'6uh spxtThxrnui1d l-iet}n i-7 Windows oder es handett sich um eine

pkattformunabhängige und damit auch%1 l/

"-"' T"."!'1?] Fla'lchtt gtnfömni mobiL nutzbare Webfösung. [)ie Preiselhtbs = *- ii für Dükumentationsprogramme liegenaulnthmün

'-i Fnrmularranislmlen i ' -
. X zwischen 9üü und mehreren lüüü€se

(iii<achten ,m
idireibtn ' l 1

ge::",l',dn"9'b""il"9"' "p zur Monatsmiete ab etwa ;?s€: teil-
fl Ä weise noch Grundgebühren für die

F-l Y Bei webbasierten Lösungen kommen

Mobile Dokumentationslösungen sollten C)ntine-Archivierung-, -Synchronisation
einfachbedienbar,dieHardwareaberauch und-Wartungetc.hinzu.

baustellentauglich sein.

l

1.

J

Was bietet der Markt?

Die Softwarebranche offeriert inzwi-

schen eine Viekzahl an mobiLen Do

kumentationsLösungen. Sie bestehen
meist aus einer auf mehreren Smart-

phones oder Tabkets instaLlierbaren
App für die mobile Datenerfassung
und einer stationären Bürosoftware

Damit lassen sich Baustellenaktivi-

täten an Ort und Stekle digitak doku-
mentieren und die gewonnenen In-
formationen am Büro-PC auswerten

und verwakten. Die meisten Lösungen
sind für die Aufnahme, Beschreibung

und Zuordnung von Mängeln und das
Mängelmanagement ausgekegt. Einige
lassen sich für spezielle Tätigkeiten
und Bereiche aufrüsten, wie die Do-

kumentation des Brandschutzes, die

KontroLLe der Arbeitssicherheit oder

die Sammlung von Daten für den Ge-
bäudebetrieb. Speziell für die Brand-
schutzdokumentation konzipiert oder
entsprechend erweiterbar sind die im
Fokgenden beschriebenen Lösungen
Die meisten davon sind sowohk für

ausführende Gewerke wie Ekektriker,

SHK-, Trockenbauer oder Montageun-
ternehmen für Brandschutzekemen-

te als auch für Planer, Bafüeiter und

Brandschutzbeauftragte, Gebäude-

und Ankagenbetreiber geeignet. Die
meisten Lösungen sind produktneu-
tral oder sie ermögkichen eine indivi-
duelle Datenbank-Erweiterung. Apps
für die mobike Datenerfassung sind
wahlweise auf Windows-, iOS- oder

Android-Mobilgeräten kauffähig, in der
Regel kostenkos und auf bekiebig vielen
Endgeräten instakkierbar, so dass auch
eine spontane Erfassung mit einem

Wie unterscheiden sich die

Produkte?

AkLe Produkte sind in der Lage, die
brandschutztechnische Situation auf

der Baustfüe zu dokumentieren. Un-

terschiede gibt es unter anderem in
Bezug auf die Einsatzbereiche. Sie
reichen von der Erfassung brand-
schutztechnisch rekevanter Details

und erforderlicher Maßnahmen, über

die abnahmefähige Eigendokumen-
tation ausgeführter Maßnahmen mit
auen Pflichtangaben und Überein-
stimmungserklärungen, die Inspek-
tion, Kontrütte und Mängekerfassung
durch Brandschutzfachleute, bis hin

zur FM-gerechten Erfassung und Kon-
troLle von Brandschutzobjekten, inklu-
sive akker Informationen zum Bauteik,

zu Prüfintervaklen, KontroLtterminen

Zulassungserklärungen, Montage-
oder Produktinformationen. QR- der

Barcodes, GPS-Daten und Pkanveror?

tungen ermögkichen eine eindeutige
Kennzeichnung und Lokalisierung von
Bauteilen. [)urchgeführte Prüfungen
und Abnahmen können teilweise per
digitaker Unterschrift auf dem Smart
phone oder Tablet bestätigt werden
Auch hinsichtkich der enthaltenen

Brandschutzsymboke, Brandschutz
produkte oder Textbausteine und
deren Aktuakisierung sowie der Do
kumentations-, Auswertungs- und Re
portfunktionen unterscheiden sich die
Produkte deutkich. Einige Programme
enthakten beispielsweise VdS-Textvor-
kagen, Checklisten und Protokokle, in-
kkusive kompketter Brandschutz-Sym-
bokik nach DIN EN 150 7010, DIN

b8AA-2 oder DIN l4ü3A-6, bei anderen

Programmen muss man sich alles

individuelt zusammenstelken. Auch

Brandschutzprodukt-Datenbanken mit
den entsprechenden Zukassungen sind
unterschiefüich gut gefükLt und struk-
turiert. Auch bei der Erfassung gibt es
Unterschiede - etwa in Bezug auf die
Mögkichkeit, Vorher-/Nachher-Fotos
aufzunehmen, zu bearbeiten und die-

se im Plan zu verorten, bekiebig kan-
ge Notizen anfügen, Spracheingaben
beispieksweise über die Ofüine-Diens-
te Google Docs oder Siri zu erfassen
und direkt in Text umzuwandekn, be-

liebig vieLe Attribute oder Dokumente
zu ergänzen und so weiter. Wichtig ist
auch, wekche Funktionen und Automa-

tismen die Software für die anschkie-

ßende Weiterbearbeitung, Verwaltung
Auswertung und Reportersteklung
bereithält. Zur Auswertung sollte un-

ter anderem die MögLichkeit gehören
Mängel projektübergreifend auszuge-
ben, um beispieksweise offene Mängek
aus verschiedenen Bausteuen ein-

und desselben Unternehmens heraus-

fiktern zu können. Wichtig bei mobiLen
App-, respektive OnLine-Lösungen ist
dass sie auch offline funktionieren

weik eine Online-Datenverbindung bei
spieksweise in Kekkergeschossen nicht
immer verfügbar ist

Fazit: Digitale Brandschutzdoku-
mentation bietet Vorteile

Brandschutzdokumentationen sind

nicht nur etwas für Neubauten. Auch

im Bestand sind aufgrund immer wie
derkehrender Instandhaktungsarbei
ten, Nutzungsänderungen, Umzügen
oder Systemwechseln permanent
Brandschutzarbeiten erforderlich

Daraus resultiert der Bedarf an einer

kontinuierlichen Dokumentation, die

Änderungen zeitnah erfasst und den
aktuellen Stand allen Beteiligten ver?

fügbar macht. Cloudbasierte Lösun
gen bieten hier Vorteike, sofern [)aten
sicherheitsaspekte der Auslagerung
von Daten nicht entgegenstehen. Die

Möglichkeit des passwortgeschützten
Online-Datenzugriffs für Berechtigte
vereinfacht die Kooperation, Koordi-
nation und rationakisiert die Doku-

mentation, den Betrieb, die Wartung
und Instandhaktung von Gebäuden und
Anlagen.

Vorsicht FalLe bei Mietverträgen!
Fehler bei der Anmietung von gewerblichen Nutzflächen vermeiden

Bei der Anmietung von gewerblichen Nutzflächen machen gerade Existenzgrün-
der oft Fehler. Welche relevanten Aspekte und geltenden gesetzlichen Vorschriften
bereits vor Vertragsabschtuss zu prüfen bzw. zu beachten sind, wird im Folgenden
aufgezeigt und detailliert erläutert

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

le Mieter wissen nicht, dass diel/iel
YVeirantwortung zur Einhaltung
bauordnungsrechtkicher Vorgaben
nicht zwingend der Eigentümer, son-
dern in der RegeL der Mieter tfögt,
da gewerbkiche Verträge frei gestal
tet werden können. Die gewerblichen
Mietverträge z. B. von Haus & Grund
sehen jedenfalls standardmäßig den
Übergang der Verantwortung auf den
Mieter vor.

der Nutzungsänderung, muss er wei-
terhin den Mietvertrag erfüllen, also
Miete zahken, ohne das Objekt jedoch
im eigentkichen Sinne jemals nutzen
zu können. Der Vermieter ist hierbei

rechtlich fein raus

Im Sinne eines falsch verstandenen

Bestandschutzes (oft vom Vermieter

ins Feld geführt) und einer möglicher-
weise vorliegenden Baugenehmigung
ist vielen Freiberufkern und Gewerbe-

treibenden nicht bewusst, dass sie

selbst dann eine Nutzungsänderung
beantragen müssen, wenn sie keine
baulichen Änderungen durchführen
Genehmigungsfrei in Nordrhein-West-
falen sind grundsätzlich nur die in
§§ 62 und 63 BauO NRW 20 18 genann-
ten Bauvorhaben. Eine Nutzungsän-
derung ist immer dann erforderlich
wenn eine Änderung der Nutzungsart

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,
Änderungen bei den Öffnungszeiten
oder der Mitarbeiteranzahk (Betriebs-

beschreibung) ergeben.
Bauordnungsrechtlich kann Bestands-
schutz nur dann gektend gemacht
werden, wenn das Objekt - gänzkich
unverändert - wie bei seiner damali

gen Genehmigung noch aufsteht, dies
gikt aber einzig für bauordnungsrecht-
kiche Vorschriften. Kurz. Sonderbau-

ten (auch sog. kleine Sonderbautenl
bauLiche oder optische Veränderungen
benötigen in der Regek immer eine
bauordnungsrechtkiche Genehmigung
Grundsätzlich schwierig ist es auch
immer im Nachhinein. akso nach Miet

vertragsabschluss, noch eine Bauge
nehmigung bzw. Nutzungsänderung
einzuhoken. Denn der Vermieter ist

immer auf die Mitarbeit und das Gut-

heißen des Vermieters angewiesen.
Schon der Nachweis von notwendigen
Stellpkätzen, des Schallschutzes oder
des Brandschutzes kann zu unüber-

windbaren Hürden führen

Aber nicht nur beim Bauordnungs-
recht, d. h. bei der Einhaktung der

, Landesbauordnung, liegt die Verant
:5,, wortung beim Mieter, sondern auch
A beim Einhalten der arbeitsschutz
Ü

4 rechtlichen Regekwerke, der Gesetze
ffl zu Gleichstekkung und Inklusion, der
r Hygienevorschriften, der eingeführten
,' technischen Baubestimmungen, der

geltenden Normen und berufsgenos-
senschaftlichen Regekwerke

Nutzungszweck und Bestandschutz
Nicht immer werden Räumlichkeiten

auch zum eigentlichen Nutzungs-
zweck vermietet. Vermieter nutzen

gern pauschale Beschreibungen
der Nutzungen wie ..Büroa? ..Gewer?
beraum=, ,,Lagerraum= oder ,,Praxis=
Erhäkt der Mieter dann keine Bauge-
nehmigung oder keine Genehmigung

'? !'f

l

l

l
I

I

I

j r

j l

[
In NRW prüfen die Baugenehmigungsbehörden bei bestimmten Gebäudeklassen die
Einhaltung des Brandschutzes nicht mehr selbst.

A
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.. sondern durch sogenannte staatlich anerkannte Sachverständige für die Prüfung des
Brandschutzes.

Arbeitsschutz

Die arbeitsschutzrechtkiche Genehmi-

gung ist durch die zuständigen Auf-
sichtsbehörden meist im Rahmen der

Beteiligung der entsprechenden Be-
hörden im Baugenehmigungsverfah-
ren zu erreichen. In vielen Fälken ma-

chen die Baugenehmigungsbehörden
aber auch einfach nur entsprechende
Auflagen in der Baugenehmigung -
was wiederum nicht bedeutet, dass
diese ..arbeitsschutzrechtlichen Auf-

lagen= auch gem. der erteikten Bauge-
nehmigung [z. B. im Bestandl umge-
setzt wurden oder umsetzbar sind, da
diese oft nicht einmak in den Bauvorka-

gen pkanerisch berücksichtigt wurden.
Was im Übrigen auch nicht die Aufgabe
eines Architekten im eigentkichen Sirv
ne ist.

Die Baugenehmigungsbehörde prüft
die Einhaktung arbeitsschutzrecht-
licher Bestimmungen in der Regel
nicht, Sie kann aber Auflagen erteilen.
So kann es trotz bauordnungsrechtki-
cher Genehmigung erforderlich sein,
größere Türen, weitere Toikettenanka-
gen, eine mechanische Lüftung oder
gar einen Aufzug einzubauen, ohne
dass dies expkizit in der Baugenehmi-
gung gefordert oder dargestellt [Bau-
vor{agenl ist. Hier sind ggf. Nachträge
zur Baugenehmigung zu stellen
Genehmigungen auf Ausnahmen z. B.

von Arbeitsstättenrege(n gem. § §a
Abs. 3 ArbStättV sind kaum von der

entsprechenden Aufsichtsbehörde zu
erlangen. Zudem ist ganz klar lest-
zuhakten, dass die Arbeitsschutzvor-
schriften ständig auf dem aktuelken
Stand einzuhakten sind, die Rechtspre-
chung sind insoweit auch eindeutig
Vieke freiberuflich Tätige wie z. B.

Ärzte ignorieren dies gern mit der
Ausrede, dass man sekbst ein Freibe-
rufler sei und für diese ja nun einmal
die arbeitsschutzrechtkichen Bestim?

mungen nicht gelten würrJen, da man
kein Gewerbetreibender im eigent?
kichen Sinne sei. Tatsächlich gelten
die Arbeitsschutzbestimmungen für
jeden Betrieb, in dem es angestellte
Mitarbeiter gibt, selbst im Unterneh-
men beschäftigte Praktikanten ohne
Bezahkung reichen dazu aus, in den
Gektungsbereich zu fallen

Brandschutz

Der Brandschutz wird ebenfatts unter

BeteiLigung der Feuerwehr im Geneh-
migungsverfahren geprüft. 4e nach Art
und Nutzungsweise müssen Gebäu-
de unterschiedkiche Kriterien bezüg-
kich Bauart, Baustoffkkasse, Feuer-
widerstand, Abständen, Lagerung,
Flucht- und Rettungswegen u. v. m.
erfülken. Oft ist ein Brandschutzkon

zept bei Sonderbauten erforder{ich. Zu
beachten ist auch, dass brandschutz?
technisch bemessene Bauteile immer

entsprechend der Hersteuervorgaben
und nur durch sachkundige, zertifi-

zierte Personen ausgeführt und ggf.
von Prüfsachverständigen abgenom
men werden müssen. Für Bauteile im

Bestand sind zusätzkiche Nachweise

zu erbringen, die oft mit weiteren Kos
ten verbunden sind. In NRW prüfen
die Baugenehmigungsbehörden bei
bestimmten Gebäudeklassen die Ein

haltung des Brandschutzes nicht mehr
selbst, sondern durch sogenannte

- staatlich anerkannte Sachverständige
:§ für die Prüfung rles Brandschutzes
7 Hier sind weitere Kosten zu erwarten.
4 Vieke Vermieter, gerade bei großen
iVerkaufsstätten (Einkaufszentrenl
"p verkangen heute bereits betriebliche
,§ Brandschutzkonzepte von Ihren ein-

ze(nen Mietern. In NRW ist es zudem

Pfkicht für jeden Betrieb in einem Ge-
bäude einzelne Brandschutzkonzepte
vorzulegen und nicht ein Gesamtkon-
zept für das Gebäude an sich. Viele
kommunake Behörden beachten dies

aber nicht.

Altlasten

Schließkich kommt es immer wieder

vor, dass beim Umbau Attlasten, Bau-
schäden oder / und statische Probte?
me zum Vorschein kommen, für die
weitere besondere, meist kosteninten?
sive bauliche Maßnahmeri notwendig
werden.

Viele berücksichtigen auch nicht, dass
es allein aus privatrechttichen Verein-
barungen wie Versicherungsverträgen
oder / und QM-Systemen erforderlich
sein kann, vorgenannte Rege(werke
und Vorschriften einzuhalten, eben-
so wie das Objekt intrusionssicher zu
machen, ohne jedoch die vorgenann-
ten Schutzziete zu missachten

Aber auch von Körperschaften des öf-
fentlichen Rechts wie Kammern, Lan-
des- und Bundesoberbehörden [z. B
Robert Koch-Institut, Kassenärztliche
Vereinigungen, Anwaltskammern, ...]
können Regeln zu beachten sein oder
Abnahmen / Prüfungen gefordert wer-
den. Dies reicht von der Ausführungs-
qualität der Arbeitspkatten bis hin zur
Größe der Werbetafek am Gebäude.

Wer sich bei Vorgenanntem keichtsirv
nig oder fahrlässig verhätt, setzt sich
zivil-, ordnungs- und strafrechtlichen
Konsequenzen aus, ist im Schadens-

falk zivik- und strafrechtlich .,persöfüich= haftbar zu machen
und riskiert, dass eine Versicherung im Schadensfall die
Haftung abkehnen wird

Kostenverteilung
Daher ist es geboten, vor Vertragsschluss die [Verteilung
derl Kosten bezüg(ich der erforderlichen Genehmigungs-
verfahreri [die meist im fünfstekligen EUR-Bereich liegen),
die Kosten für notwendige Umbauten sowie die Kosten für
Betrieb und Prüfung von notwenigen prüfpfkichtigen Anla-
gen [z. B. Lüftung) mit dem Vermieter abzukkären. Ebenso
ist,vorab oder im Mietverkrag festzuhalten, wer die Geneh-
migungen einholt sowie die uneingeschränkte Mitwirkung
bzw. Zustimmung des Vermieters zum Genehmigungsver-
fahren und ggf. notwendigen Umbauten schriftlich zu fixie-
reri. Derfachlich unkundige Mieterodersein Rechtsbeistand
können i. d. R. nicht prüfen, ob Gesetze und Vorschriften bei
dem angebotenen Objekt eingeha(ten wurden. Wer eine Im-
mobilie mietet oder nutzt, geht meist davon aus, dass der
Vermieter alle erforderlichen Genehmigungen besitzt und
das Gebäude alLe technischen Anforderungen diesbezüglich
erfüllt. Jedoch hat der Vermieter häufig nur ein rein mone-
täres Interesse an einer Vermietung und nicht daran, noch
zusätzliche Kosten für Planungen, Genehmigungsverfahren
oder Umbauten für ihn zu erzeugen. Anzumerken ist, dass
es kaum Vermieter gibt, die das nicht wissen, aber viele, die
ihre neuen Mieter nicht entsprechend darüber aufkkären.

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 Vernachlässigen von Rechtmä
ßigkeiten vorziehen. Unwissenheit schützt vor Strafe nicht.
Es ist daher ratsam, sich schon vor Vertragsverhandfüng

und -unterzeichnung umfangreich beraten und unterstüt-
zen lassen. Es erspart eine Menge Arbeit, Nerven, Zeit und
böse Überraschungen, wenn Sie bereits zur Objektsuche
Experten zurate ziehen, die Ihre Wunschimmobilie hinsicht-
lich baurechtlicher und -technischer, brandschutztechni-
scher und arbeitsschutzrechtkicher Aspekte begutachten
und Sie zu Gesprächen und Verhandfüngen mit Vermietern
begkeiten
So können Sie sicher sein, nicht nur im Hinbkick auf Funk-
tion, Gestaltung und Umsetzung, sondern auch bezügkich
der geltenden gesetzlichen Vorschriften die richtige Wahl
zu treffen

Es lohnt sich daher immer langfristig, nachhaktig und si-
cherheitsbewusst zu pkanen, statt einfache und nur vor-
dergründig günstige Lösungen zu wählen. Trotz aller
gesetzlichen und zivilrechtkichen Aufkagen war eine kos
tenoptimierte Realisierung von Projekten immer dann
möglich, wenn Fachleute mit entsprechender Erfahrung
schon frühzeitig in die Bauvorhaben eingebunden waren.
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