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5 Thema Brandschutz  verschlungene Wege, undurchsichtig ……………
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8 Thema - Definition und Eingrenzung

Umbau oder Neubau?  Was hat der Brandschutz damit zu tun? 

Brandschutzbegehungen und die daraus resultierenden Mängelprotokolle sind häufig der Auslöser über 
Baumaßnahmen nachzudenken. 

1.1 1.2 1.31
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9 Thema - Definition und Eingrenzung

Umbau oder Neubau?  Was hat der Brandschutz damit zu tun? 

Brandschutzbegehungen und die daraus resultierenden Mängelprotokolle sind häufig der Auslöser über 
Baumaßnahmen nachzudenken. 

Wir unterscheiden daher grundsätzlich in: 

1.1 1.2 1.3

BRANDSCHUTZSANIERUNG
SANIERUNG UND 

STRUKTURVERBESSERUNG
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Umbau oder Neubau?  Was hat der Brandschutz damit zu tun? 

Brandschutzbegehungen und die daraus resultierenden Mängelprotokolle sind häufig der Auslöser über 
Baumaßnahmen nachzudenken. 

Wir unterscheiden daher grundsätzlich in: 

1.1 1.2 1.3

BRANDSCHUTZSANIERUNG
SANIERUNG UND 

STRUKTURVERBESSERUNG

URSACHE: 
Mangelhafte Bauausführung 

aktuelle Vorschriftenlage 
weiter entwickeltes Sicherheitsdenken 
Sicherheitsanspruch des Betreibers

URSACHE: 

Funktionelle und Strukturelle Defizite

Thema - Definition und Eingrenzung
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Umbau oder Neubau?  Was hat der Brandschutz damit zu tun? 

Brandschutzbegehungen und die daraus resultierenden Mängelprotokolle sind häufig der Auslöser über 
Baumaßnahmen nachzudenken. 

Wir unterscheiden daher grundsätzlich in: 

1.1 1.2 1.3

BRANDSCHUTZSANIERUNG
SANIERUNG UND 

STRUKTURVERBESSERUNG

Kann ein Nachdenken über eine Neubaulösung 
begründen 

Nur in extremen Ausnahmefällen 
bei extremem Sicherheitsdefizit 

und wenn 
Sanierung im laufenden Betrieb nicht möglich 

Der Aufwand für die Brandschutzertüchtigung 
geht in die Gesamtbetrachtung ein 

Welche Rolle spielt dieses Thema dort?

Thema - Definition und Eingrenzung
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Umbau oder Neubau?  Was hat der Brandschutz damit zu tun? 

Brandschutzbegehungen und die daraus resultierenden Mängelprotokolle sind häufig der Auslöser über 
Baumaßnahmen nachzudenken. 

Wir unterscheiden daher grundsätzlich in: 

1.1 1.2 1.3

BRANDSCHUTZSANIERUNG
SANIERUNG UND 

STRUKTURVERBESSERUNG

NEUBAU

Thema - Definition und Eingrenzung

?
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14 Welchen Aufgaben stehen wir gegenüber?

Umbau oder Neubau? 

Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen 
Entscheidungen?
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15 Welchen Aufgaben stehen wir gegenüber?

Bestand	 Planung	
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Struktur der Bausubstanz und mögliche Wiederverwendung

Bauteile ∅ -  a Wiederverwendung

Primärstruktur Tragwerk / Konstruktion 50
Prüfung / 
Bestandsschutz

Sekundärstruktur Raumbildender Ausbau 25
in (geringen) Teilen 
möglich

Tertiärstruktur
Installation und technischer 
Ausbau

15 - 25 kaum möglich

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Sanierungsaufgaben:  

Bauwerke aus unterschiedlichen Entstehungszeiten 
mit unterschiedlicher Sanierungsgeschichte

1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020

Mauerwerk 
Holzbalkendecken

Mauerwerk 
Stahlbetondecken 
Schachtsysteme

Mauerwerk / Stahlbeton 
Stahlbetondecken 
Unterzugsysteme 
Raumlufttechnik 
Versorgungsschächte

Stahlbeton 
Flachdecken 
Entwickelte technische  
Infrastruktur

Wir wollen keine Extremfälle betrachten 
sondern Sanierungsfälle aus der täglichen Praxis.

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Sanierungsaufgaben:  

Bauwerke aus unterschiedlichen Entstehungszeiten 
mit unterschiedlicher Sanierungsgeschichte

10

100

1900 1920 1940 1960 1980 2000 2020
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Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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20 Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?

Welche konstruktive Qualität könnten wir erwarten?

Wie sieht die Realität aus?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen Entscheidungen?

Brandschutz beeinflusst bzw. kann die Wirtschaftlichkeit einer Sanierungslösung beeinflussen

Aufwand

Baulicher Brandschutz
Abhängig von der Qualität der 
vorhandenen Substanz

Anlagentechnischer Brandschutz

Wird in aller Regel mit der 
Sanierung erneuert - damit 
Sowieso-Kosten. Deutlicher 
Mehraufwand jedoch durch 
kleinteilige Strukturen möglich 

Organisatorischer Brandschutz Neutral
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Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen Entscheidungen?

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen Entscheidungen?

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen Entscheidungen?

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz bei diesen Entscheidungen?

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Umbau oder Neubau? 
Welche Rolle spielt das Thema Brandschutz  
bei diesen Entscheidungen?

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.3

Statische Sanierung dringend erforderlich!

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.3

Putzträgerplatte

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.33

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.33

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.33
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1.1 1.2 1.3

Putzträgerplatte

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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1.1 1.2 1.33

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?



Umbau oder Neubau im Zeichen des Brandschutzes – Gebaute Vergleiche und Erkenntnisse

34

1.1 1.2 1.33

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Mit der Sanierung treten Bestandsmängel zu Tage -> RISIKO

Kann die Sanierung derartiger Schäden  
noch wirtschaftlich sein?

Daher folgende dringende Empfehlung:

Qualifizierte Untersuchung des Bestandes             RECHTZEITIG! 

= detaillierte Untersuchung an mehreren Stellen, die ein repräsentatives Ergebnis 
erwarten lässt. 

Will ich den Zustand meiner Konstruktion wissen? Es gibt keinen zwingenden 
Handlungsbedarf, da grundsätzlich davon ausgegangen werden kann, dass die 
Konstruktion den öffentlich rechtlichen Vorschriften zum Entstehungszeitpunkt 
entspricht. 

Häufig ist dies jedoch nicht der Fall und wird während der Sanierung entdeckt. Der 
Point of no return ist zu diesem Zeitpunkt aber meist überschritten, die Abwägung 
wird einem dann erspart.

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Bis zu welcher Höhe kann Sanierungsaufwand  
als wirtschaftlich gelten? 
Vereinfachtes Beispiel mit folgenden Annahmen: 

Kernsanierung:  Raumbildender Ausbau und technischer Ausbau werden zu 100% ersetzt 

Wert der Baukonstruktion: ca 125 €/m3 entspricht ca 500 €/m2 BGF 

Was führt zu Sanierungskosten: 

Kompensation der Betondeckung 
Sanierung mit Spritzbeton oder Brandschutzputz an der Deckenunterseite 

Sanierung Beispiel Kassettendecke: 

Stützensanierung: 

Anpassungen der Baukonstruktion an funktionale Erforderlichkeiten 

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?



Umbau oder Neubau im Zeichen des Brandschutzes – Gebaute Vergleiche und Erkenntnisse

37

3.1 1.2 1.3

Rohbau Konstruktion

Rohbau Hülle

Ausbau Bau

Ausbau Technik

500

700

800

900

Bis zu welcher Höhe kann Sanierungsaufwand  
als wirtschaftlich gelten? 
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Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Rohbau Umbau Brandschutz Mehrflächen

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Rohbau Umbau Brandschutz Mehrflächen

140

500

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Rohbau Umbau Brandschutz Mehrflächen

140
120

500

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Rohbau Umbau Brandschutz Mehrflächen

140
120

500

230

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Rohbau Umbau Brandschutz Mehrflächen

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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Die betrachteten Sanierungen der Stahlbeton-Skelettbauten waren insbesondere  
deshalb wirtschaftlich, weil die geplante Nutzung flexibel und ohne „Bestandshypotheken“  
wie erforderliche Mehrflächen etc. untergebracht werden konnte. 

Bei Stahlbeton - Schottenkonstruktionen  -> sorgfältig prüfen 

Bei Mauerwerksbauten  ->  prüfen, Pflegenutzung möglich, Funktion meist kritisch! 

Alle Faktoren müssen Einzelfall bezogen ermittelt werden 

Neben den Kosten der Sanierung / Ertüchtigung der Konstruktion 
sind zu berücksichtigen 
Kosten für im Neubau nicht erforderliche Mehrflächen sowie 
Kosten für Einschränkungen des laufenden Betriebes während der Sanierungsmaßnahme.

Erfahrungswerte: 

3

Welche Rolle spielt der Brandschutz bei der Entscheidung Sanierung oder Neubau?
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3.1 1.2 1.3

Zusammenfassung 

• die betroffene Bausubstanz aus den letzten ca 80 Jahren ist unterschiedlich und muss im 

Einzelfall rechtzeitig detailliert untersucht werden  

• die Qualität des anzutreffenden baulichen Brandschutzes ist dies ebenso. Über viele Jahre 

hinweg wurde dem Thema mit zu geringer Sensibilität begegnet.  

• die erforderlichen Brandschutz Ertüchtigungen der Konstruktion beeinflussen die 

Entscheidung Sanierung oder Neubau im Regelfall nicht wesentlich.  

Wesentlich ist viel mehr die grundsätzliche Eignung der zu verwendenden Struktur  

für die zukünftige Nutzung  

• in Neubaumaßnahmen können die Brand- und Kathastrophenschutzforderungen großzügiger 

und weniger kleinteilig umgesetzt werden. Wesentliche Kostenreduzierungen sind jedoch 

damit nicht zwingend verbunden. 
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3.1 1.2 1.3

Abschliessender Hinweis: 

Verständnis und Sensibilität für das Thema Brandschutz sollte weiter wachsen - Beispiel aus unserer Praxis: 
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Vielen Dank für die Aufmerksamkeit!

FÖDERALISMUS 

+Sonderbau 

+Risikoberwertung 

+Abweichung? 

+Kompensation 

+Subjektive Bewertung


