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Bestandsschutz neu denken

Kaum ein Thema beschéftigt Brandschutzpla-
ner wie Juristen gleichermaBen intensiv wie
die Bewertung des Bestandsschutzes. Dabei
kommt es regelmaBig zu unbefriedigenden
Beurteilungen. Dies ist i.d. R. dann der Fall,
wenn eine Betrachtung primar aus rein juris-
tischer —und weniger aus der ingenieurmaBi-
gen - Sichtweise erfolgt. Aus juristischer Pers-
pektive gleicht der Bestandsschutz viel zu
héufig einem Ein-Aus-Schalter. Demnach ist
Bestandsschutz entweder (vollumfénglich)
vorhanden oder nicht. Eine ingenieurmaBige
Bewertung muss diesbeziiglich jedoch diffe-
renzierter erfolgen. Es ist z. B. nicht nachvoll-
Ziehbar, warum einem Gebaude der gesamte
Bestandsschutz abgesprochen werden sollte,
nur weil eine einzelne brandsschutztechni-
sche Anforderung (z.B. eine Nebenbestim-
mung einer Baugenehmigung) nicht umge-
setzt worden ist. Zielfiihrend und angemes-
sen ist es vielmehr, diese Anforderung im
Nachhinein zu realisieren, anstatt das Kind
mit dem Bade auszuschiitten und eine voll-
umfangliche Neubewertung nach heutigem
Standard einzufordern.

Betrachtet man ungenehmigte Nutzungsan-
derungen, so kommt man zu einem ahnli-
chen Ergebnis. Haufig ist die vorliegende
(nicht genehmigte) Nutzung bereits zum
Zeitpunkt der Errichtung eines Gebaudes zu-
lassig gewesen und ware somit zumindest
materiell legal. Allein die Tatsache, dass die
Anderung der Nutzung nachtréglich vorge-
nommen wurde und die Beantragung einer
Nutzungsénderung versaumt worden ist,
fihrt nicht zwangslaufig zu gefahrlichen Ge-
bauden. Die Legalisierung derartiger
Schwarzbauten stellt die Beteiligten jedoch
vor enorme Herausforderungen. Sie ist hau-
fig sogar ganzlich unmaglich, wenn nun-
mehr eine Beurteilung auf der Grundlage
der aktuellen Vorschriften erfolgt. Zielfiih-
rend und sachgerecht ist es hingegen, der-
artige Nutzungsanderungen auf der Basis
der bauordnungsrechtlichen Bestimmungen
zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes
zu bewerten, soweit sich aus der Nutzungs-
anderung keine Gefahrenerhéhung ergibt.
Betrachtet man bestehende Gebdude inten-
siver, so ist festzustellen, dass wohl kaum
ein Gebaude zu finden ist, das vollumféng-
lich als bestandsgeschiitzt betrachtet wer-
den kann.
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Bei nahezu allen Gebauden sind brand-
schutztechnische Defizite vorzufinden. Es ist
lediglich die Frage, mit welcher Intensitat
danach gesucht wird. Haufig bestehen diese
Defizite bereits seit der Errichtung des Ge-
baudes. Nicht selten sind sie jedoch durch
Umbauten oder sonstige Anderungen ent-
standen, die bereits Jahrzehnte zurticklie-
gen. Ebenso haben sich in vielen Bestands-
gebauden kleinere oder gréBere Anderun-
gen bei der Nutzung ergeben. Derartige An-
derungen bleiben i.d.R. unentdeckt und
flihren selbst im Fall eines Brandereignisses
i.d.R. zu keinen Problemen, soweit die
grundsatzlichen Brandschutzanforderungen
zum Zeitpunkt der Errichtung des Gebaudes
beachtet wurden.

Paradoxerweise geraten derartige Gebaude
haufig erst in den Fokus der Bauaufsichtsbe-
horde, nachdem der Eigentiimer selbst
einen Anderungsantrag gestellt hat. Diesbe-
ziiglich gibt es unzahlige Fallgestaltungen,
und regelmaBig ergeben sich Situationen,
bei denen Eigentlimer ohne eigenes schuld-
haftes Handeln vor einem Scherbenhaufen
stehen, weil irgendein Voreigentiimer vor
geraumer Zeit Anderungen am Geb&ude
vorgenommen hat.

Wie konnte aber eine ingenieurmaBige Be-
urteilung des Bestandsschutzes aussehen,
bei der eine schutzzielgerechte Bewertung
erfolgt, ohne aber die zu belohnen, die vor-
satzlich oder maBlos unzulassige Anderun-
gen an einem Gebaude vorgenommen ha-
ben? Zunachst muss der Bestandsschutz im
Sinne einer isolierten Betrachtungsweise
differenziert bewertet werden. Wurden ein-
zelne bauordnungsrechtliche Anforderungen
missachtet, darf nicht dem gesamten Ge-
baude der Bestandsschutz abgesprochen
werden. Er ist in diesem Fall lediglich fir
diese isolierten Anforderungen nicht gege-
ben. Somit sind auch nur diese isolierten
Anforderungen nachtraglich umzusetzen
oder einer nachtraglichen Genehmigung zu-
zufiihren. Fiir das restliche Gebaude gilt bei
einer derartigen isolierten Betrachtungswei-
se der Bestandsschutz unverdndert fort.
Eine dhnliche Betrachtung kann sich bei un-
genehmigten Anderungen der Nutzung er-
geben.
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Nahezu alle Gebdude werden im Laufihrer Nutzung
baulichen oder nutzungsbezogenen Anderungen
unterzogen.

Dann lasst sich im Rahmen einer isolierten Be-
trachtung eine Bewertung in der Hinsicht vor-
nehmen, ob sich aus der verdnderten Nutzung
erhohte brandschutztechnische Anforderun-
gen ergeben. Sind z. B. lediglich andere bau-
ordnungsrechtliche Belange betroffen (z.B.
der Stellplatznachweis oder die Standsicher-
heit), kann auch bei Nutzungsanderungen der
Bestandsschutz im Hinblick auf den Brand-
schutz weiterhin gelten. So werden die Eigen-
tlimer eines Gebaudes vor unverhaltnismaBi-
gen Nachforderungen geschiitzt.

Eines ist unstrittig: Ein Entfall des Bestands-
schutzes fiir das gesamte Gebaude bei einzel-
nen Abweichungen von der genehmigten Situ-
ation ist keinesfalls sachgerecht. Fiir die be-
troffenen Eigentiimer gabe es haufig keine Al-
ternative, als den illegalen Zustand hinzuneh-
men. Eine nachtrdgliche Legalisierung tber-
steigt unter diesen Voraussetzungen ggf. de-
ren wirtschaftliche Moglichkeiten. Teilweise ist
eine nachtrdgliche Genehmigung bei Anwen-
dung der aktuellen bauordnungsrechtlichen
Anforderungen sogar ganzlich unmaglich.
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