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Was versteht man unter einer brandschutztechnischen 
Sanierung? 

 

1. Grundlagen des baulichen und anlagentechnischen Brandschutzes 
Der Brandschutz umfasst sämtliche baulichen, technischen und organisatorischen Maßnahmen 
zur Verhinderung von Bränden sowie zur Begrenzung ihrer Auswirkungen. Ziel ist es, die 
Entstehung und Ausbreitung von Feuer und Rauch zu verhindern, die Rettung von Personen und 
Tieren zu ermöglichen sowie wirksame Löscharbeiten zu unterstützen. Diese Zielsetzungen sind 
in den bauordnungsrechtlichen Anforderungen der Länder sowie in technischen Regelwerken 
verankert. 

Grundsätzlich wird zwischen vorbeugendem und abwehrendem Brandschutz unterschieden. 
Der vorbeugende Brandschutz umfasst alle Maßnahmen, die bereits im Vorfeld eines 
Brandereignisses getroffen werden. Dazu zählen insbesondere bauliche Maßnahmen wie die 
Ausbildung von Brandabschnitten, die Sicherstellung von Flucht- und Rettungswegen sowie der 
Einsatz anlagentechnischer Systeme wie Brandmeldeanlagen oder Rauchabzugsanlagen. Der 
abwehrende Brandschutz hingegen betrifft die Brandbekämpfung durch die Feuerwehr und 
andere Einsatzkräfte. 

Im Lebenszyklus eines Gebäudes ist der Brandschutz von der Planung über die Errichtung bis 
hin zur Nutzung und Instandhaltung relevant. Während Neubauten in der Regel nach aktuellem 
Regelwerk geplant werden, weisen Bestandsgebäude häufig Abweichungen von heutigen 
Anforderungen auf. Hier setzt die brandschutztechnische Sanierung an. 

Die gesetzlichen Grundlagen ergeben sich insbesondere aus den Landesbauordnungen, 
Sonderbauverordnungen sowie aus technischen Baubestimmungen. Ergänzend sind Normen 
und Richtlinien, beispielsweise zur Ausführung von Brandmeldeanlagen oder zur Klassifizierung 
von Baustoffen und Bauteilen, zu berücksichtigen. 

 

2. Anlass und Notwendigkeit brandschutztechnischer Sanierungen 
Brandschutztechnische Sanierungen werden in der Regel durch konkrete Anlässe ausgelöst. Ein 
häufiger Grund ist die Änderung der Nutzung eines Gebäudes oder einzelner Nutzungseinheiten. 
Neue Nutzungen führen oftmals zu veränderten Anforderungen an den Brandschutz, 
beispielsweise durch höhere Personenzahlen oder erhöhte Brandlasten. 

Ein weiterer Anlass sind Abweichungen vom aktuellen Regelwerk. Viele Bestandsgebäude 
entsprechen nicht den heutigen bauordnungsrechtlichen Anforderungen, da sie nach früheren 
Vorschriften errichtet wurden. Diese sogenannten Bestandsabweichungen können im Rahmen 
von Umbaumaßnahmen oder behördlichen Prüfungen relevant werden. 

Zusätzlich können erkannte Mängel und Defizite eine Sanierung erforderlich machen. Dazu 
zählen beispielsweise unzureichend dimensionierte Fluchtwege, fehlende Brandabschnitte oder 
nicht funktionierende technische Anlagen. Solche Mängel werden häufig im Zuge von 
Bestandsanalysen oder wiederkehrenden Prüfungen festgestellt. 
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Die Bedeutung brandschutztechnischer Sanierungen liegt insbesondere in der Sicherstellung 
der Personensicherheit sowie im Schutz von Sachwerten. Unzureichender Brandschutz kann im 
Schadensfall erhebliche Risiken für Leben und Gesundheit darstellen und zu erheblichen 
wirtschaftlichen Schäden führen. 

 

3. Bestandssituation und Analyse 
Die Grundlage jeder brandschutztechnischen Sanierung ist eine systematische 
Bestandsaufnahme. Ziel ist die Erfassung des vorhandenen Brandschutzniveaus unter 
Berücksichtigung der baulichen Gegebenheiten, der Nutzung sowie der vorhandenen 
technischen Anlagen. 

Die Bewertung bestehender Maßnahmen erfolgt auf Basis aktueller Regelwerke und unter 
Berücksichtigung der konkreten Gebäudenutzung. Dabei wird geprüft, ob vorhandene Bauteile 
und Anlagen den erforderlichen Anforderungen entsprechen oder ob Anpassungsbedarf 
besteht. 

Die Bestandsaufnahme umfasst sowohl die Erfassung der baulichen Struktur als auch die 
Dokumentation vorhandener technischer Systeme. Hierzu gehören unter anderem Grundrisse, 
Schnitte, Leitungsführungen sowie Angaben zu eingesetzten Baustoffen und Bauteilen. 

Ein zentraler Bestandteil der Analyse ist die Identifikation von Schwachstellen. Typische Defizite 
sind beispielsweise fehlende oder unzureichende Abschottungen von Leitungsdurchführungen, 
unklare Rettungswegführungen oder nicht aufeinander abgestimmte technische Systeme. Diese 
Schwachstellen bilden die Grundlage für die Entwicklung eines Sanierungskonzepts. 

 

4. Bauliche Maßnahmen im Rahmen der Sanierung 
Bauliche Maßnahmen stellen einen wesentlichen Bestandteil der brandschutztechnischen 
Sanierung dar. Ein zentrales Element ist die Ausbildung von Brandabschnitten. Durch geeignete 
Trennbauteile wird die Ausbreitung von Feuer und Rauch auf definierte Bereiche begrenzt. 

Abschottungen spielen insbesondere bei Durchführungen von Leitungen durch 
brandabschnittsbildende Bauteile eine wichtige Rolle. Ziel ist es, die Feuerwiderstandsfähigkeit 
der Bauteile auch an diesen Stellen sicherzustellen. 

Die Ausgestaltung von Flucht- und Rettungswegen ist ein weiterer Schwerpunkt. Diese müssen 
ausreichend dimensioniert, klar geführt und jederzeit nutzbar sein. Häufig sind Anpassungen 
erforderlich, beispielsweise durch Verbreiterung von Fluren, Einbau zusätzlicher Ausgänge oder 
Verbesserung der Kennzeichnung. 

Der Feuerwiderstand von Bauteilen ist ebenfalls zu berücksichtigen. Tragende und 
raumabschließende Bauteile müssen entsprechend ihrer Funktion bestimmte 
Feuerwiderstandsklassen erfüllen. In Bestandsgebäuden sind häufig Nachrüstungen oder 
Verstärkungen erforderlich. 

Die Anpassung an aktuelle Anforderungen erfolgt stets unter Berücksichtigung der bestehenden 
Bausubstanz. Dabei ist ein ausgewogenes Verhältnis zwischen baulichem Eingriff und 
erreichbarem Sicherheitsniveau zu gewährleisten. 



   

  3 
 

5. Anlagentechnischer Brandschutz 
Neben baulichen Maßnahmen kommt dem anlagentechnischen Brandschutz eine zentrale 
Bedeutung zu. Brandmeldeanlagen dienen der frühzeitigen Erkennung von Bränden und der 
Alarmierung von Nutzern sowie Einsatzkräften. Ihre Auslegung und Anordnung richtet sich nach 
Nutzung, Größe und Struktur des Gebäudes. 

Rauch- und Wärmeabzugsanlagen tragen dazu bei, Rauch aus Gebäuden abzuführen und die 
Sichtverhältnisse in Fluchtwegen zu verbessern. Sie unterstützen damit sowohl die 
Selbstrettung als auch den Einsatz der Feuerwehr. 

Löschanlagen, beispielsweise in Form von Sprinkleranlagen, können Brände frühzeitig 
eindämmen oder löschen. Ihre Notwendigkeit ergibt sich aus der Gebäudenutzung und den 
vorhandenen Brandlasten. 

Ein wesentlicher Aspekt ist die Sicherstellung der Funktionsfähigkeit dieser Systeme. Dies 
umfasst sowohl die fachgerechte Planung und Installation als auch die regelmäßige Wartung 
und Prüfung. Nur funktionsfähige Anlagen leisten einen wirksamen Beitrag zum Brandschutz. 

 

6. Schnittstellen zur Technischen Gebäudeausrüstung (TGA) 
Der Brandschutz steht in enger Wechselwirkung mit der Technischen Gebäudeausrüstung. 
Lüftungsanlagen, elektrische Installationen und andere technische Systeme können sowohl zur 
Brandentstehung beitragen als auch die Ausbreitung von Feuer und Rauch beeinflussen. 

Die Integration von Brandschutzanforderungen in TGA-Systeme ist daher von zentraler 
Bedeutung. Beispielsweise müssen Lüftungsanlagen so ausgeführt werden, dass sie im 
Brandfall keine Rauchübertragung zwischen Brandabschnitten ermöglichen. 

Leitungsführungen stellen eine kritische Schnittstelle dar. Durchdringungen von Wänden und 
Decken müssen brandschutztechnisch korrekt abgeschottet werden, um die Funktion der 
Bauteile zu erhalten. 

Das Brandschutzkonzept bildet die Grundlage für die Abstimmung zwischen Gebäudetechnik 
und baulichen Maßnahmen. Es definiert die erforderlichen Maßnahmen und stellt sicher, dass 
alle Gewerke aufeinander abgestimmt sind. 

Die Koordination zwischen den beteiligten Fachplanern und ausführenden Unternehmen ist 
dabei von entscheidender Bedeutung, um funktionale und regelkonforme Lösungen zu 
gewährleisten. 

 

7. Planungsprozess bei brandschutztechnischen Sanierungen 
Der Planungsprozess beginnt mit einer detaillierten Bestandsanalyse und der Entwicklung eines 
Brandschutzkonzepts. Dieses Konzept beschreibt die erforderlichen Maßnahmen und dient als 
Grundlage für die weitere Planung. 

Die Abstimmung mit Behörden und Prüfinstanzen ist ein wesentlicher Bestandteil des 
Prozesses. Insbesondere bei Abweichungen von geltenden Vorschriften sind entsprechende 
Nachweise und Genehmigungen erforderlich. 
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Die Umsetzung erfolgt häufig im laufenden Betrieb des Gebäudes. Dies stellt besondere 
Anforderungen an die Planung und Organisation, da Nutzungseinschränkungen möglichst gering 
gehalten werden müssen. 

Die Dokumentation und Nachweisführung sind integraler Bestandteil der Sanierung. Sämtliche 
Maßnahmen müssen nachvollziehbar dokumentiert werden, um die Einhaltung der 
Anforderungen zu belegen und eine Grundlage für zukünftige Prüfungen zu schaffen. 

 

8. Risiken und Herausforderungen 
Brandschutztechnische Sanierungen sind mit spezifischen Risiken verbunden. Eingriffe in die 
bestehende Bausubstanz können unerwartete Probleme verursachen, beispielsweise durch 
verdeckte Mängel oder unzureichende Dokumentation. 

Die technische und organisatorische Komplexität ist hoch, da zahlreiche Gewerke und 
Anforderungen miteinander abgestimmt werden müssen. Dies erfordert eine strukturierte 
Planung und klare Verantwortlichkeiten. 

Ein erheblicher Abstimmungsbedarf besteht zwischen Bauherren, Planern, Behörden und 
ausführenden Unternehmen. Fehlende Abstimmung kann zu Verzögerungen und zusätzlichen 
Kosten führen. 

Darüber hinaus können Sanierungsmaßnahmen Auswirkungen auf die Nutzung und den Betrieb 
des Gebäudes haben. Temporäre Einschränkungen oder Umnutzungen sind häufig 
unvermeidbar und müssen frühzeitig berücksichtigt werden. 

 

9. Typische Praxisfragen 
Wann ist eine brandschutztechnische Sanierung erforderlich? 
Eine Sanierung ist erforderlich, wenn das bestehende Brandschutzniveau nicht den aktuellen 
Anforderungen entspricht oder konkrete Mängel festgestellt werden. Auch Nutzungsänderungen 
oder bauliche Anpassungen können eine Überprüfung und Anpassung des Brandschutzes 
notwendig machen. 

Welche Maßnahmen sind typischerweise notwendig? 
Typische Maßnahmen umfassen die Herstellung von Brandabschnitten, die Verbesserung von 
Fluchtwegen, die Nachrüstung von Abschottungen sowie die Installation oder Anpassung 
technischer Anlagen wie Brandmelde- oder Rauchabzugsanlagen. 

Wie wird der Bestand bewertet? 
Die Bewertung erfolgt durch eine systematische Bestandsaufnahme und den Abgleich mit 
aktuellen Regelwerken. Dabei werden sowohl bauliche als auch technische Aspekte 
berücksichtigt und in einem Brandschutzkonzept zusammengeführt. 

Welche Rolle spielt die TGA im Brandschutz? 
Die TGA beeinflusst maßgeblich die Brandentstehung und -ausbreitung. Eine fachgerechte 
Integration von Brandschutzanforderungen in technische Systeme ist daher entscheidend für 
die Wirksamkeit des Gesamtkonzepts. 



   

  5 
 

Wie erfolgt die Abstimmung mit Behörden? 
Die Abstimmung erfolgt im Rahmen von Genehmigungsverfahren und Abstimmungsgesprächen. 
Dabei werden Konzepte vorgestellt, Abweichungen begründet und erforderliche Nachweise 
erbracht. 

Welche Risiken bestehen bei unzureichendem Brandschutz? 
Unzureichender Brandschutz kann zu erheblichen Gefährdungen von Personen führen und im 
Schadensfall hohe Sachschäden verursachen. Zudem bestehen rechtliche und 
haftungsrechtliche Risiken für Eigentümer und Betreiber. 

 

10. Bedeutung für Bauherren und Betreiber 
Für Bauherren und Betreiber hat die brandschutztechnische Sanierung eine zentrale Bedeutung. 
Sie dient der Gewährleistung der Sicherheit von Personen und der Einhaltung gesetzlicher 
Anforderungen. 

Darüber hinaus trägt sie zur Reduzierung von Haftungsrisiken bei. Ein nachweislich 
regelkonformer Brandschutz ist eine wesentliche Voraussetzung für den rechtssicheren Betrieb 
eines Gebäudes. 

Ein weiterer Aspekt ist die Sicherstellung des Gebäudebetriebs. Funktionsfähige 
Brandschutzmaßnahmen sind notwendig, um Nutzungsuntersagungen oder Einschränkungen 
zu vermeiden. 

 

11. Technisches Fazit 
Die brandschutztechnische Sanierung ist ein integraler Bestandteil des Umgangs mit 
Bestandsgebäuden. Sie basiert auf einer systematischen Analyse des vorhandenen Zustands 
und der Entwicklung eines abgestimmten Maßnahmenkonzepts. 

Die Wirksamkeit des Brandschutzes ergibt sich aus dem Zusammenwirken baulicher und 
anlagentechnischer Maßnahmen. Einzelmaßnahmen sind nur im Kontext eines ganzheitlichen 
Konzepts zu bewerten. 

Eine fachgerechte Planung und Koordination ist entscheidend für die sichere Umsetzung. Dabei 
kommt der interdisziplinären Zusammenarbeit zwischen den beteiligten Fachplanern eine 
zentrale Rolle zu. 

 

12. Abschlusshinweis 
Als TGA-Ingenieurbüro mit Sitz in Köln begleitet MT Ingenieure Projekte von der 
Grundlagenermittlung bis zur Ausführungsplanung über alle Gewerke hinweg. 

 


