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Vorwort

Brandschiden lassen sich nur vermeiden, wenn alle Beteiligten bewusst und fach-
lich ausgebildet vorbeugen. Dies erfordert hochsten Respekt vor dem Thema
Brandschutz und seinen Experten. Dabei lassen sich viele Dinge bereits mit Hilfe
eines logischen Menschenverstandes eingrenzen.

So haben Krankenhduser und Pflegeheime seit Langem den Gebrauch von
Adventskridnzen und brennenden Kerzen zur Weihnachtszeit abgeschafft. Das
Rauchen ist verboten und elektrische Gerite werden jahrlich auf Fehlerhaftigkeit
iberpriift.

Qualifizierte Brandschutzbeauftragte kontrollieren bauliche und organisato-
rische Verdnderungen, so dass die Fluchtwegabldufe unter allen Umstdnden
funktionieren und jeder Brandschutzhelfer klar und eindeutig weil3, was in jeder
Situation zu tun ist. In seinen/ihren Aufgabenbereich fillt auch die Veranlassung
und Einhaltung von Wartungsarbeiten und Revisionskontrollen des abwehrenden
Brandschutzes.

In diesem Buch gehe ich auf sehr viele Situationen ein, vor denen Behinderte
und ihre Helfer im Brandfall stehen konnen. Da die Feuerwehr nur ganz einge-
schriankte Ressourcen im Brandfall zur Verfiigung hat, stimmt meine Erkenntnis
leider:

,,Behinderte und aktionseingeschrinkte Menschen sind ab der 8. Etage dem
Himmel néiher, als jedem Notausgang “.

Adam Merschbacher
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Bedarf an Fluchtwegen

Im Brandfall steht die Rettung von Menschen und Tieren an oberster Stelle. Nur
eine vorsorgliche Planung, die auf der einen Seite bauliche Brandverhiitungs-
mafBnahmen und auf der anderen Seite freie und schnell begehbare Fluchtwege
implementiert, wird dieser Forderung gerecht.

Die Bezeichnung Flucht- und Rettungswege beinhaltet zwei unterschiedliche
Nutzungen. Ein Fluchtweg fiihrt von einem x-beliebigen Punkt des Gebdudes nach
auBlen. Der Rettungsweg dient den Helfern und der Feuerwehr von auflen um
Personen, die sich innerhalb des Gebidudes befinden, auf dem schnellsten Weg zu
retten. Genau genommen handelt es sich um einen identischen Weg, der von zwei
Seiten genutzt werden kann.

Im Brandfall, wenn der Flucht und Rettungsweg nicht mehr benutzt werden
konnte, da er entweder verraucht oder innerhalb des Brandherdes liegt, wird eine
Alternative benotigt. Deshalb fordern alle Bauordnungen sowohl einen 1) wie
auch einen 2) Flucht und Rettungsweg. Fiir manche Sonderbauten, wie Hotels und
Krankenhéuser wird entsprechend der ortlichen Gegebenheiten sogar ein dritter
Flucht- und Rettungsweg erforderlich.

Fiir die Rettung in Hochhdusern werden Sicherheitstreppenrdume gefordert.
Ein Sicherheitstreppenraum, z. B. nach der Muster-Hochhaus-Richtlinie, hat
eine Rauch-Spiilanlage mit geregelter Druckhaltung (RDA) oder benétigt offene
Zuginge zum Treppenraum im Freien. Bei der RDA handelt es sich um einen
Ventilator mit gesicherter Energieversorgung (separate Zuleitung zum Ventilator
unmittelbar hinter dem Hauptzihler). Dieser Ventilator muss frische Auf3enluft in
den Treppenraum driicken und iiber eine Offnung iiber das Dach abfiihren.

In den meisten Fillen ist der 2. Rettungsweg ein Fenster, das von der Feuer-
wehr mittels Leiter oder Leiterwagen erreicht werden kann. In der Hohe findet
jedoch die Anleiterung bei etwa 23 m (DLA 23-12) ihre Grenzen. Man muss sich
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dies nur vorstellen, wenn ein Feuerwehrmann in dieser Hohe (etwa 7. Stock-
werk) jemanden vom Fenster in den Leiterkorb rettet, mit welchen instabilen
Bewegungen da oben gekdmpft wird.

Sofern man es bei den zu rettenden Personen mit jungen Akrobaten zu tun hat gibt
es keine Probleme. Es gibt aber auch Behinderte, Bettligerige, Altere, Angstliche
und Babys. Unter der Primisse, dass die Rettung unter Zeitdruck, in hochster
Stressphase fiir alle Beteiligten und bei starker Verrauchung oder aus dem Fenster
schlagenden Flammen geschehen muss, geniigt eine realistische Vorstellungskraft,
um sich die Problematik vorzustellen.

Neben den Landesbauordnungen werden Flucht- und Rettungswege in
Deutschland in der ASR A2.3 (Technische Regeln fiir Arbeitsstétten) gefordert
und geregelt. Der Begriff Fluchtweg entspricht im Baurecht (u. a. Verkaufs-
und Versammlungsstittenverordnung) der Bezeichnung Rettungsweg. In der ASR
A1.3 ist die Kennzeichnung von Flucht- und Rettungswegen geregelt was auch
mit der DIN EN ISO 7010 konform ist.

Zur Orientierung von Besuchern und Mitarbeitern sind die Fluchtwege selbst-
leuchtend (fluoreszierend) oder durch beleuchtete Piktogramme entlang ihres
Verlaufs zu kennzeichnen. Die Kennzeichnung muss von jedem Punkt zum
kiirzesten Ausgang fiihren. Dies wird durch eine ausreichende Beleuchtung
(Notbeleuchtung) ermoglicht.



1 Bedarf an Fluchtwegen 3

Die Breite der Fluchtwege miissen der moglichen Personenanzahl entsprechen,
die sich im Gefahrenfall (Rauchentwicklung, Feuer oder Panik) in dem Gebédude
oder den Raumlichkeiten aufhilt. Lange, Breite und Ausfiihrung (z. B. Tiiren und
Verschliisse) sind so geregelt, dass das Verlassen schnell und sicher moglich ist.

Damit die Fluchtwege auch bei groBerem Andrang in verrauchtem Zustand
verletzungsfrei und ohne Stolperstellen genutzt werden konnen, diirfen diese nicht
vollgestellt oder die Tiiren auf dem Weg zum Ausgang verriegelt (verschlossen)
sein.

Beschiiftigte in ihren Arbeitsstétten und deren Sicherheit haben fiir Arbeitgeber
oberste Prioritdt. Dazu gehoren in erster Linie Flucht- und Rettungswege und alle
MaBnahmen, die dazu dienen, Menschen im Brandfall, bei einer Explosion oder
bei einem anderen Unfall rasch aus der Gefahrensituation zu leiten.

,Fluchtwege sind Verkehrswege, an die besondere Anforderungen zu stellen
sind und die der Flucht aus einem moglichen Gefahrdungsbereich und in der
Regel zugleich der Rettung von Personen dienen. Fluchtwege fiihren ins Freie
oder in einen gesicherten Bereich. Fluchtwege im Sinne dieser Regel sind auch die
im Bauordnungsrecht definierten Rettungswege, sofern sie selbststindig begangen
werden konnen.” [(ASR A2.3 (Ziff. 3.1)].

Fluchtwege stehen in unmittelbarem Zusammenhang mit Notausgidngen. Ver-
standlicherweise miissen diese zu jeder Zeit leicht und ohne fremde Hilfsmittel
geoffnet werden konnen. Dariiber hinaus diirfen sie nicht verstellt oder eingeengt
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sein und miissen eindeutig als Notausgang erkennbar und gekennzeichnet sein.
AuBlerdem diirfen Notausginge nicht von Gegenstidnden begrenzt werden, die
leicht umgestoflen werden konnen, wie z. B. Kleiderstdnder oder Schuhschrinke.
Tiiren, die sich manuell betitigen lassen, miissen in Fluchtrichtung aufschlagen.

Die Aufschlagrichtung aller sonstigen Tiiren im Verlauf von Fluchtwegen,
hingt von dem Ergebnis der Gefahrdungsbeurteilung ab, die im Einzelfall unter
Beriicksichtigung der ortlichen und betrieblichen Verhéltnisse, insbesondere der
moglichen Gefahrenlage, der hochstmoglichen Anzahl der Personen, die gleich-
zeitig einen Fluchtweg benutzen miissen, sowie des Personenkreises, der auf die
Benutzbarkeit der Tiiren angewiesen ist, durchgefiihrt werden muss.

Karussell- und Schiebetiiren, die ausschlielich manuell betitigt werden, sind
beispielsweise in Fluchtwegen unzuléssig.

Sdmtliche Tiiren im Verlauf von Fluchtwegen und Notausstiegen miissen
sich leicht und ohne besondere Hilfsmittel 6ffnen lassen, solange Personen im
Gefahrenfall auf die Nutzung des entsprechenden Fluchtweges angewiesen sind.

VerschlieBbare Tiiren und Tore im Verlauf von Fluchtwegen miissen jederzeit
von innen ohne besondere Hilfsmittel leicht zu 6ffnen sein.

Am Ende eines Fluchtweges muss der Bereich im Freien bzw. der gesicherte
Bereich so gestaltet und bemessen sein, dass sich kein Riickstau bilden kann
und alle tiber den Fluchtweg fliichtenden Personen ohne Gefahren, z. B. durch
Verkehrswege oder offentliche Straflen, aufgenommen werden konnen.
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Automatische Tiiren diirfen nur dann eingesetzt werden, wenn die Tiiren hidndisch
leicht in Fluchtrichtung zu 6ffnen sind und sie bei Storung selbsttitig 6ffnen und
gedffnet bleiben.
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Wer tragt die Verantwortung?

Desto grofer unsere Vorstellungskraft ist, desto mehr neigen wir dazu Verantwor-
tung und Risiken auf andere abzuwilzen. Fiir eine Risiko- und Gefahrbewertung
ist es unerlédsslich zu wissen, wer wann und fiir was verantwortlich ist. In Unter-
nehmen ist der Unternehmer verantwortlich. Betriebe und Arbeitsstiitten miissen
so eingerichtet und betrieben werden, dass von ihnen keine Gefahrdungen fiir die
Sicherheit und Gesundheit der Beschiftigten bei der Arbeit ausgehen.

Fiir eine BaumaBnahme ist der Bauherr verantwortlich. Das Bauordnungs-
recht der Bundesldnder legt zudem fest, dass jeder Betreiber einer baulichen
Anlage dafiir sorgen muss, dass Leben, Gesundheit und Umwelt beim Anordnen,
Errichten und Betreiben von baulichen Anlagen nicht gefihrdet werden.

In den jeweiligen Landesbauordnungen ist fiir den Neubau die Verantwort-
lichkeit fiir den Brandschutz geregelt. Am Beispiel der Bayerischen Bauordnung
(BayBO) ist in Art. 50 der Bauherr als Verantwortlicher beschrieben.

(1) Der Bauherr hat zur Vorbereitung, Uberwachung und Ausfiihrung eines nicht ver-
fahrensfreien Bauvorhabens sowie der Beseitigung von Anlagen geeignete Beteiligte
nach Mafigabe der Art. 51 und 52 zu bestellen, soweit er nicht selbst zur Erfiillung
der Verpflichtungen nach diesen Vorschriften geeignet ist. Dem Bauherrn obliegen
auferdem die nach den offentlich-rechtlichen Vorschriften erforderlichen Antrige,
Anzeigen und Nachweise. Wechselt der Bauherr, hat der neue Bauherr dies der
Bauaufsichtsbehorde unverziiglich schriftlich mitzuteilen.

Da der Bauherr meist nicht selbst Architekt ist, benttigt dieser laut Art. 51 einen
Entwurfsverfasser.

(1) Der Entwurfsverfasser muss nach Sachkunde und Erfahrung zur Vorbereitung des
jeweiligen Bauvorhabens geeignet sein. Er ist fiir die Vollstdndigkeit und Brauch-
barkeit seines Entwurfs verantwortlich. Der Entwurfsverfasser hat dafiir zu sorgen,

© Der/die Autor(en), exklusiv lizenziert durch Springer Fachmedien 7
Wiesbaden GmbH, ein Teil von Springer Nature 2021

A. Merschbacher, Flucht- und Rettungswege,
https://doi.org/10.1007/978-3-658-32845-0_2


http://crossmark.crossref.org/dialog/?doi=10.1007/978-3-658-32845-0_2&domain=pdf
https://doi.org/10.1007/978-3-658-32845-0_2

8 2 Wer tragt die Verantwortung?

dass die fiir die Ausfiihrung notwendigen Einzelzeichnungen, Einzelberechnungen
und Anweisungen den offentlich-rechtlichen Vorschriften entsprechen.

Die Gebiete Brandschutz, Statik, Elektro-/HLS-Planung fallen auch nicht in das
Fachwissen von Architekten. Deshalb findet sich der folgende, elementare Absatz
2 im Art. 51:

(2) Hat der Entwurfsverfasser auf einzelnen Fachgebieten nicht die erforderliche
Sachkunde und Erfahrung, so hat er den Bauherrn zu veranlassen, geeignete Fach-
planer heranzuziehen. Diese sind fiir die von ihnen gefertigten Unterlagen, die sie zu
unterzeichnen haben, verantwortlich. Fiir das ordnungsgemife Ineinandergreifen aller
Fachplanungen bleibt der Entwurfsverfasser verantwortlich.

Last but not least kennt z. B. die BayBO in Art. 52 noch den Unternehmer am
Bau, der fiir seine tibernommenen Arbeiten verantwortlich und qualifiziert sein
muss.

Bis hierhin ist eine klare Aufgabenteilung und Verantwortlichkeitszuweisung
gegeben. Eine Gebdudeerrichtung ist jedoch nicht so straff einzuteilen. Es beginnt
mit der Planung, der Ausfiihrung, der Objektiiberwachung und meist auch mit
Planénderungen (Tekturen), Nutzungsénderungen und allen moglichen nachtrig-
lichen Abweichungen, wie Budgetreduzierung, Auflagen (durch Versicherer, VdS,
Bauordnungsamt oder Kreisverwaltungsreferat) oder im Extremfall Wechsel der
Bauherreneigenschaft.
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AuBerdem miissen kleinere und groflere Planungsfehler, sowie Ausfiihrungsfehler
withrend eines Baus korrigiert werden.

Typische Planungsfehler

e Uberschreitung der Linge von Rettungswegen

Zweiten Rettungsweg falsch geplant, da ein Anleitern nicht moglich ist (Stopp
bei Feuerwehrbegehung).

Unzuléssige Einbauten in Fluchtwegen (Elektroverteiler)

Erforderliche Brandwénde falsch eingezeichnet

Nichtberiicksichtigen von Sonderbauvorschriften

Verwendung/Ausschreibung unzulidssiger Materialien

Typische Ausfithrungsfehler

Brandschotte mangelhaft oder unzulissig

Trennwinde sind nicht von Rohdecke zu Rohdecke gefiihrt
Falsche FH-Tiiren verbaut (z. B. ohne Rauchschutz)
Barrierefreiheit unterbrochen

In offentlichen Bauten 2. Treppengeldnder vergessen
Stahltriager nicht fachminnisch fiir den Brandschutz ertiichtigt

Typische Uberwachungsfehler

Unternehmer verwendet nicht ausgeschriebene Materialien
Tiirzargen wurden nicht ordnungsgemaf verfiillt

Statt halogenfreien Kabeln, werden einfache Elektrokabel verwendet
Tiiranschlag im Fluchtweg falsch (Gegen Fluchtrichtung)

Falsche Diibel bei Notleiteranlagen

Feuer- und Rauchschutz nicht durchgéngig
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Schadensersatz

Fillt der Mangel nicht auf und kommt es auch durch Feuer oder Rauch zu keinem
Schaden, gibt es schlichtweg nichts zu verantworten. Dies konnte z. B. so sein,
wenn das Brandschutzkonzept Trennwinde in F 90 AB fordert, der Trockenbauer
aber nur F 30 B-Winde setzt. Wird der Mangel vor einem Schadensfall festgestellt,
so 16st er schlimmstenfalls Schadensersatzforderungen aus, in Form von:

Mingelbeseitigungskosten (nach Fristsetzung usw.)
Minderwert der Werkleistung

Kosten fiir Privatgutachten

Rechtsanwaltskosten

Mietausfallschaden

Zinsverlust

Entgangene Nutzungsmoglichkeit

Entgangener Gewinn

Reinigungskosten

Verjihrung

Die Verjahrungsfrist bei Gewihrleistungen betrdgt in der Regel 5 Jahre (BGB).
Anspriiche aus unerlaubter Handlung verjihren zwar grundsitzlich nach drei Jah-
ren, doch nach dem Schuldrechtsreformgesetz beginnt die Verjahrungsfrist erst zu
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laufen, wenn Schaden und Schidiger zur Kenntnis gelangt sind. Kommen Menschen
zu Schaden, betridgt die Verjahrung nach § 78 StGB zwischen 3 und 30 Jahren (Mord
verjahrt nie!).

Der Bauherr bzw. Staatsanwalt kann wihlen, ob er den Architekten (Objektiiber-
wachung) oder den ausfithrenden Unternehmer in Regress nimmt.

Verantwortung
Verantwortliche sollten sich in Bezug auf den Brandschutz folgenden Grundsatz (§
17 MBO) zu eigen machen:

(1) Bauliche Anlagen miissen so beschaffen sein, dass der Entstehung eines Brandes
und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die
Rettung von Menschen und Tieren sowie wirksame Loscharbeiten moglich sind.

In typischen Unternehmen (ob Einzelfirma oder Kapitalgesellschaft) kann sich der
Betriebsinhaber nicht um alles selbst kiimmern. Deshalb besteht die Moglichkeit,
Verantwortung qualifiziert zu delegieren.

Um die zahlreichen Pflichten eines Unternehmens sicher zu erfiillen, ist es zweck-
miBig, die betrieblichen Aufgaben und Prozesse, z. B. Arbeits-, Informations-
und Kommunikationsprozesse jeweils durch eine Aufbau- und Ablauforganisa-
tion konkret festzulegen und zu dokumentieren. Die Zuordnung und Delegation
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von Aufgaben in der hierarchischen Unternehmensstruktur fithrt zu Anweisungs-
, Auswahl- und Kontrollpflichten hinsichtlich der Mitarbeiter und/oder Dritten.
Aufbau- und Ablauforganisation miissen in regelmifligen Abstinden aktualisiert
und bei betrieblichen Anderungen iiberpriift werden.

Zivilrechtlich haftet das Unternehmen, gemaf den §§ 31 und §§ 823 BGB, fiir
Handlungen seiner Organe und der diesen gleichgestellten Personen. Ein Arbeitge-
ber kann sich nur unter den engen Voraussetzungen des § 831 Abs. 1 Satz 2 BGB
fiir die Handlungen seiner Arbeitnehmer entlasten (Auswahl- und Uberwachungs-
verschulden). Die strafrechtliche Verantwortung des Unternehmens kann auch
von seinen Mitarbeitern getragen werden. Basis ist der jeweils gesellschafts- und
arbeitsrechtlich festgelegte innerbetriebliche Aufgabenbereich des Mitarbeiters.

Versicherungsrechtlich ist das Unternehmen als Versicherungsnehmer gemil3
z. B. den Allgemeinen Bedingungen fiir die Feuerversicherung verpflichtet, Brand-
schiden abzuwenden bzw. zu mindern.

Fiihrungskrifte

Fiihrungskrifte sind z. B. Geschiftsfiihrer. Durch ausdriickliche, exakt dokumen-
tierte schriftliche Ubertragung (§§ 9 OWiG, 708 RVO und Arbeitsschutzgesetz §
13 Abs. 2) wird hier die Verantwortung iibertragen.

Die Garantenstellung der Fiihrungskréifte umfasst dann, im zugewiesenen
Kompetenz- und Aufgabenbereich, die Verantwortung fiir eine richtige Hand-
lungsweise bzw. deren bewusste Unterlassung. Die Grenzen der Aufgaben und
Verantwortung miissen gegeneinander klar abgegrenzt sein. Eine vollstindige
Ubertragung der Verkehrssicherungspflicht ist gemiB § 823 BGB nicht moglich.

Arbeitnehmer

Arbeitnehmer (z. B. Hausmeister) konnen in kleinerem Umfang Verantwortung
tibertragen bekommen, wie kontrollieren ob alle feuerhemmenden Tiiren rich-
tig schlieBen und auch nur im Rahmen seiner Befugnisse und Aufgaben. Nach
dem Betriebsverfassungsgesetz (§ 89 Arbeitsschutz [3]). Die Beschiftigten sind
gemil dem Arbeitsschutzgesetz verpflichtet, nach ihren Moglichkeiten sowie
gemill der Unterweisung und Weisung des Arbeitgebers fiir die Sicherheit und
Gesundheit der Personen Sorge zu tragen, die von ihren Handlungen oder Unter-
lassungen bei der Arbeit betroffen sind; sie sind im Rahmen ihrer Befugnisse und
Aufgaben somit auch fiir den Brandschutz verantwortlich. Nach dem Betriebsver-
fassungsgesetz hat auch die Arbeitnehmervertretung einen permanenten Beitrag zur
Unternehmenssicherheit zu leisten.
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@admkat . .
Lehrgang
Brandschutz-
beauftragte

VdS

Adam Merschbacher

hat an dem VdS-Lehrgang Brandschutzb gte teilg und die Prifung
bestanden. Dieser Lehrgang wurde nach dem Ausbi dell der Confederation of
Fire Protection Associations Europe (CFPA-Europe) durchgefihrl.

Der Lehrgang fand in Minchen statt vom

17.10. bis 21.10.2005 und vom 07.11. bis 11.11.2005

Die Priiffung wurde abgelegt am Registriernummer

11. Novembar 2005 D 2005/301
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Brandschutzbeauftragter

Zur Sicherstellung betrieblicher Brandsicherheit hat sich die Ernennung eines

personlich und fachlich geeigneten Brandschutzbeauftragten bewéhrt.
Brandschutzbeauftragter kann ggf. auch die entsprechend qualifizierte Sicher-

heitsfachkraft sein, die im Rahmen des Arbeitssicherheitsgesetzes ebenfalls fiir den

Brandschutz zustindig sein kann. Auch ein qualifiziertes Mitglied der Werkfeuer-

wehr kann ggf. die Aufgaben eines Brandschutzbeauftragten iibernehmen.

Fremdfirmen

Bei Beschiftigung von Fremdfirmen ist ebenfalls der Unternehmer fiir die Ein-
haltung der Brandschutzmafnahmen verantwortlich. Diese Verantwortung kann im
Einzelfall auf die Fremdfirma iibertragen werden.

Gesetzliche Grundlagen

Betriebssicherheitsverordnung (BetrSichV)

Verordnung iiber Arbeitsstitten (Arbeitsstittenverordnung — ArbStittV)

Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten (OWiG), § 9 ,,Handeln fiir einen anderen*

Sozialgesetzbuch, sechstes Buch (SGB) VI, § 15 Unfallverhiitungsvorschriften

(vormals Reichsversicherungsordnung, RVO, § 708)

Arbeitsschutzgesetz, § 13 ,,Verantwortliche Personen Abs. 2

e Muster-Richtlinie iiber den baulichen Brandschutz im Industriebau (Muster-
Industriebaurichtlinie — M IndBauRL)

e Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG)

Delegieren von Verantwortung an einem Praxisbeispiel

An sdmtlichen FH-Tiiren in einer GroBgaststitte wurden nachtriglich Tiirschlieer
angebracht, was dazu fiihrt, dass die Zulassungen als FH-Tiiren erloschen sind.
Dies teilt der Brandschutzbeauftragte der Unternehmensleitung mit und fordert, da
er sich nicht sicher ist, alle FH-Tiiren gegen solche mit Zulassung auszutauschen.
Der Unternehmer hat aber meist noch weniger Fachwissen und tauscht die Tiiren
aus oder legt die schriftliche Anforderung einfach beiseite.

Die Tiiren hitten zwar ihre Zulassung verloren, miissten aber deshalb noch lange
nicht ausgetauscht werden.

Tauscht er dagegen die Tiiren nicht aus und es passiert etwas, durch einen Mangel,
der in der Ursache einer Tiire gefunden wird, ist nicht der Brandschutzbeauftragte,
sondern der Unternehmer verantwortlich, sofern er davon nachweislich Kenntnis
hatte. Entscheidend wird sein, dass der Brandschutzbeauftragte seinen Arbeitgeber
auf den Mangel aufmerksam gemacht hat.
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Im Schadensfall entscheiden Richter, nachdem ein Sachverstindiger bewertet, ob
der Tiiren-Nichtaustausch ursichlich oder Nicht-Schadenmindernd fiir das Ereignis
war.

Mietobjekte

Ziemlich eindeutig ist die Rechtsprechung in Bezug auf Verantwortung und Beweis-
last fiir Brandschidden bei Mietobjekten. Ein Vermieter wurde zu Schadensersatz
gegeniiber seiner Mieterin verurteilt (OLG Miinchen Az.: 3 U 5356/96), da er
seinen Wartungspflichten an der elektrischen Hausanlage nicht nachgekommen
sei. Als rein theoretische Schadensursachen verblieben nach einem Sachverstin-
digengutachten ,,Ziindeln der Kinder der Mieterin, defekte Stereoanlage, Defekt im
Sicherungskasten oder in den elektrischen Leitungen®. Es war zwar unzweifelhaft,
dass der Schaden von den, von der Mieterin benutzten Raumen ausgegangen sei,
doch miisse der Vermieter den Beweis fiihren, dass der Schaden auf den Mietge-
brauch (Defekt der Stereoanlage) zuriickzufiihren ist. Das OLG Miinchen vertrat
die Auffassung, dass insbesondere bei Brand- und Wasserschédden sowohl Ursachen
aus dem Verantwortungsbereich des Vermieters, als auch des Mieters in Betracht
kommen konnen. Fiir den ordnungsgemifen Zustand des Sicherungskastens und
der elektrischen Leitungen ist jedoch ausschlieBlich der Vermieter gemill § 536
BGB verantwortlich.
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Das Oberlandesgericht Saarbriicken (4 U 109/92) entschied sogar noch eindeutiger:
,Der Vermieter ist im Rahmen der ihn treffenden Instandhaltungspflicht gehal-
ten, die elektrotechnische Anlage des vermieteten Gebédudes nach Mallgabe der
anerkannten Regeln der Technik, den VDE-Bestimmungen und wegen der Priif-
fristen der einschlidgigen Unfallverhiitungsvorschriften ,Elektrische Anlagen und
Betriebsmittel* (VBG 4) regelmifig zu tiberpriifen.*

Die Durchfiihrungsanweisungen fiir elektrische Anlagen in Wohnungen lauten in
§ 5 der VBG 4: ,,ortsfeste elektrische Anlagen sind zumindest alle 4 Jahre durch eine
Elektrofachkraft auf ordnungsgemiflen Zustand zu priifen (E-Check). Fiir Rdume
und Anlagen besonderer Art (DIN VDE 0100 Gruppe 700) verkiirzt sich — fiir die
unter den Geltungsbereich der VBG 4 fallenden Anlagen — die Priiffrist auf 1 Jahr*.

Eine klare Regelung im Mietvertrag wire hier sehr hilfreich. Ansonsten gilt:

(1) Durch den Mietvertrag wird der Vermieter verpflichtet, dem Mieter den Gebrauch
der Mietsache wihrend der Mietzeit zu gewéhren. Der Vermieter hat die Mietsache dem
Mieter in einem zum vertragsgemifen Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und
sie wihrend der Mietzeit in diesem Zustand zu erhalten. Er hat die auf der Mietsache
ruhenden Lasten zu tragen.

(2) Der Mieter ist verpflichtet, dem Vermieter die vereinbarte Miete zu entrichten.

Sonderbauten
Fiir Sonderbauten gelten besondere Anforderungen, die von den Lindern unter-
schiedlich in giiltiges Recht umgesetzt werden.
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Dies gilt zum Beispiel fiir:

Garagen-Verordnung
Feuerungsanlagen-Verordnung
Gaststittenbau-Verordnung
Geschiftshaus-Verordnung
Krankenhaus-Verordnung
Priifzeichen-Verordnung
Versammlungsstitten- Verordnung
Hochhaus-Richtlinie
Schulhausbau-Richtlinie

Aus Richtersicht
Wihrend der Verantwortliche sekundenschnell entscheiden muss, geht er grund-
sétzlich nicht von einem worst case aus. Das wiire aber eine Fehleinschétzung. Hier
mochte ich einen zwischenzeitlich legendiren Satz aus einem Gerichtsurteil (OVG
Miinster 10 A 363/86) wiedergeben:

,,Es entspricht der Lebenserfahrung, dass mit der Entstehung eines Brandes
praktisch jederzeit gerechnet werden muss. Der Umstand, dass in vielen Gebdu-
den jahrzehntelang kein Brand ausbricht, beweist nicht, dass keine Gefahr besteht,



