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Hinweis: Aus Griinden der einfacheren Lesbarkeit wird auf die gleichzeitige Verwendung
der Sprachformen weiblich, mannlich und divers verzichtet. Simtliche Personen-
bezeichnungen gelten gleichermassen fiir alle Geschlechter.
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EINLEITUNG

UMSICHTIGE
BEWIRTSCHAFTUNG
ZAHLT SICH AUS

Nach der Fertigstellung oder Handanderung von

Gebauden geht die gesetzliche Verantwortung

fur eine Baute an die Eigentimerschaft tber. Nur durch

eine umsichtige, vorausschauende Bewirtschaftung

werden Personensicherheit, Betriebsbereitschaft sowie

Werterhaltung von Gebauden erreicht.

Diese Verantwortung beinhaltet unter anderem die Gewahrleistung
der Betriebsbereitschaft von Brandschutzeinrichtungen lber den Lebens-
zyklus eines Gebaudes und die Verpflichtung, die Sicherheit der Gebaude-

nutzerschaft durch organisatorische Massnahmen jederzeit zu gewahrleisten.

Diese Broschiire erganzt die GVZ-Broschiire «Brandschutz friihzeitig
planen» [7. Sie soll Eigentimerschaften, Immobilienbewirtschaftern
und Serviceprovidern als Hilfsmittel fir die Planung und Umsetzung
der Bewirtschaftung sowie zur Wahrnehmung der gesetzlichen
Eigenverantwortung dienen.

Die Erarbeitung erfolgte unter der Mitwirkung von Eigentiimer- und Nutzer-
schaften, Immobilienbewirtschaftern, Serviceprovidern, verschiedenen
Branchenverbanden sowie einer Fachhochschule. Die GVZ bedankt sich bei
allen Mitwirkenden fir die gute Zusammenarbeit.

Fir die Eigentimerschaft ist die Sicherstellung der Betriebskontinuitat
von zentraler Bedeutung. Wahrend der Nutzungsphase eines Gebaudes
steht die Brandverhlitung daher an oberster Stelle.

Bei einem Brandereignis ist das einwandfreie Zusammenwirken der
baulichen, technischen, organisatorischen und abwehrenden Brandschutz-
massnahmen fiir die Schutzzielerreichung (Personen- und Sachwert-
schutz) entscheidend. Das Schadenausmass wird dadurch begrenzt

und die Betriebskontinuitat erleichtert.

Die Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft von baulichen, technischen,
organisatorischen und abwehrenden Brandschutzmassnahmen erfolgt

in Eigenverantwortung durch die Eigentimerschaft. Diese Verantwortung
beinhaltet nebst der Werkseigentiimerhaftung (Art. 58 OR) die Unterhalts-,
Qualitatssicherungs-, Dokumentations- und Sorgfaltspflicht (gemass

den Schweizerischen Brandschutzvorschriften [7) Gber den Lebenszyklus
eines Gebaudes.

Oftmals delegiert die Eigentlimerschaft ihre Eigenverantwortung, indem
ein Immobilienbewirtschafter und allenfalls ein Serviceprovider mit

der Bewirtschaftung des Gebdudes beauftragt werden. Die Verantwortlich-
keiten und Schnittstellen zwischen den Vertragspartnern sollten daher
von Anfang an klar geregelt sein. Dies umso mehr, als die Hauptverantwor-
tung immer bei der Eigentlimerschaft verbleibt.

Beauftragte Immobilienbewirtschafter und Serviceprovider sollten

in Abhangigkeit von der Komplexitat des Gebaudes uber ausreichende
Brandschutzfachkenntnisse verfligen. Zusatzlich besteht bei anspruchs-
vollen Gebduden die gesetzliche Pflicht, einen Sicherheitsbeauftragten
Brandschutz zu benennen.

EINLEITUNG
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EINLEITUNG

Damit die Grundlagen fiir die Wahrnehmung dieser Verantwortung bereits
bei der Gebaudetibernahme sichergestellt werden, sollte die Eigentiimer-
schaft dafiir besorgt sein, dass Immobilienbewirtschafter und/oder Service-
provider bereits in der Abschlussphase des Bauvorhabens in die Tests

und Abnahmen einbezogen werden. Ein planungs- und baubegleitendes
Facility-Management oder die vertragliche Regelung der Bewirtschaftung
durch den Ersteller des Gebaudes fiir die ersten 15 bis 20 Jahren waren
mogliche Alternativen.

Bei Neu- und Umbauten sollten die betrieblichen Anforderungen

der Gebaudenutzer berticksichtigt werden und in die Planung einfliessen.
In Zusammenarbeit mit dem planungs- und baubegleitenden Facility-
Management sollte der Aufwand fiir Inspektion, Wartung und Unterhalt von
den zustandigen Fachplanern bereits in den Konzepten aufgezeigt werden.

Die Datenhoheit fiir Dokumentationen tiber das Gebaude muss friihzeitig
vertraglich geregelt werden und sollte im Besitz der Eigentimerschaft
verbleiben. Die Dokumentationen tber samtliche Brandschutzeinrichtungen
mussen der Eigentimerschaft bei der Ubernahme des Geb3udes vorliegen.
Bei Umbauten, Sanierungen oder Anderungen sind diese Dokumentationen
durch die Eigentlimerschaft anzupassen.

Bei Hand- oder Mandatsanderungen missen der Know-how-Transfer sowie
die vollstandige Ubergabe der Dokumentationen durch die Eigentimerschaft
sichergestellt werden.

Die meisten Brandschutzeinrichtungen sind fiir eine Lebensdauer von

10 bis 20 Jahren ausgelegt. Die Lebensdauer wird sowohl durch die regelmas-
sige fachmannische Inspektion und Wartung als auch durch die Verfiig-
barkeit von Ersatzteilen beeinflusst. Der Ersatz von Brandschutzeinrichtungen
sollte daher gesamtheitlich geplant und ebenso friihzeitig budgetiert
werden. Die erforderlichen Mittel kdnnen beispielsweise im Erneuerungs-
fonds vorgesehen werden.

BRANDSCHUTZMASSNAHMEN

BRANDSCHUTZMASSNAHMEN

Mit den baulichen, technischen, organisatorischen und
abwehrenden Brandschutzmassnahmen wird der Personen-
und Sachwertschutz in Gebauden sichergestellt.

Den gesetzlichen Mindestanforderungen liegen die Schweizerischen
Brandschutzvorschriften [Z zugrunde.

Qualitatssicherung Brandschutz

Qualitatssicherung im Brandschutz ist die Summe aller Handlungen zur Sicher-
stellung der Funktionstiichtigkeit der baulichen, technischen, organisatorischen
und abwehrenden Massnahmen, die der Gewahrleistung der Brandsicherheit
uber den gesamten Lebenszyklus eines Gebaudes dienen.

Baulicher Brandschutz

Der bauliche Brandschutz umfasst im Wesentlichen das Tragwerk (wie Wande,
Geschossdecken, Trager, Stiitzen), die Brandabschnittsbildungen (wie Wande,
Verglasungen, Abschottungen, Tiiren, Tore), die Elemente der Gebaudehiille
(wie Aussenwandbekleidungssysteme, Dacher) sowie die Flucht- und Rettungs-
wege. Der bauliche Brandschutz hat zum Zweck, die Brandausbreitung zu
begrenzen und die Selbstrettung sowie die wirksame Brandbekampfung sicher-
zustellen.

Technischer Brandschutz

Der technische Brandschutz umfasst alle technischen Gewerke, die zur Ergan-
zung sowie zur Kompensation des baulichen Brandschutzes fiir die Sicher-
stellung der Schutzziele (Personen- und Sachwertschutz) erforderlich sind.
Im Ereignisfall sind das einwandfreie Zusammenwirken und die Einhaltung
der Leistungskriterien der einzelnen technischen Brandschutzeinrichtungen
von entscheidender Bedeutung.
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BRANDSCHUTZMASSNAHMEN VERANTWORTLICHKEITEN UND KOMPETENZEN

Organisatorischer Brandschutz V E RA N TWO RT L I C H K E I T E N
vetsebiche und personllen asenamen, it it Genaetung. UND KOMPETENZEN

der ausreichenden Brandsicherheit notwendig sind. Darunter fallen insbe-
sondere die BrandverhUtung, die Alarm- und Evakuationsorganisation,
die Sicherstellung der Flucht- und Rettungswege, Sicht- und Funktionskon-
trollen sowie Wartungsarbeiten. Die Ergreifung von Sicherheitsmass- ||egt bei der EigentUmerschaft.
nahmen wahrend Umbauten oder bei temporaren Ausserbetriebssetzungen
von technischen Brandschutzeinrichtungen ist ebenfalls ein wesentlicher

Die gesetzliche Gesamtverantwortung fur eine Baute

Bestandteil.

L e ;
Abwehrender Brandschutz e [ R : :
Der abwehrende Brandschutz umfasst alle Massnahmen, die den raschen Eigentiimerschaft - Vertrige Subunternehimen ......................... E

und zweckmassigen Einsatz der Feuerwehr sicherstellen. Darunter fallen

insbesondere die jederzeitige Zuganglichkeit, Einsatz- und Orientierungs-

plane fiir den Feuerwehreinsatz, zudem die Betriebsbereitschaft '

der Feuerwehrbedienstellen sowie die festinstallierten Einsatzmittel Obligationenrecht

Serviceprovider
Subunternehmer

(z.B. Innenhydranten). Haftung des Werkeigentiimers
: (Art. 58)

und -betreiber
Subunternehmer

Immobilienbewirtschafter
Anlagenerrichter

Schweizerische
Brandschutzvorschriften [2

Qualitatssicherungspflicht
(Brandschutznorm 1-15, Art. 17) Definition Leistungsumfang, Verantwortlichkeiten
und Kompetenzen, Controlling Leistungserbringung

Dokumentationspflicht
(Brandschutznorm 1—15, Art. 18)

Sorgfaltspflicht
(Brandschutznorm 1—15, Art. 19)

Unterhaltspflicht Informationspflicht
(Brandschutznorm 1-15, Art. 20) Leistungserbringung

Aufsichtspflicht
(Brandschutznorm 1—15, Art. 21)

Meldepflicht
(Brandschutznorm 1—-15, Art. 22)

Abbildung 1: Beispiel fuir die Delegation von Verantwortlichkeiten und Kompetenzen
(Quelle: Grafik GVZ)
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VERANTWORTLICHKEITEN UND KOMPETENZEN

Werden Auftrage fur die Bewirtschaftung an Immobilienbewirtschafter
und/oder Serviceprovider vergeben, sollten die Verantwortlichkeiten

und Kompetenzen vertraglich klar geregelt sein. Unabhangig davon, ob

die Leistungen selber erbracht oder delegiert werden, verbleibt die Gesamt-
verantwortung bei der Eigentlimerschaft.

In Anlehnung an die Bedurfnisse legt die Eigentimerschaft den Umfang
des Bewirtschaftungsmandates fest. Daraus ergeben sich Abgrenzungen,

die von Fall zu Fall Uberpriift und objektspezifisch festgelegt werden sollten.
Dies gilt auch flr die Immobilienbewirtschafter, sofern Leistungen inner-
halb des Bewirtschaftungsmandates an einen Serviceprovider untervergeben
werden. Der Auftraggeber sollte vor der Vergabe sicherstellen, dass der
Auftragnehmer lber die erforderlichen Fachkompetenzen und ausreichende
Ressourcen verfugt.

Die Uberpriifung der korrekten Leistungserbringung ist Aufgabe des jewei-
ligen Auftraggebers. Anhand eines Controlling sollte die Wahrnehmung
von Verantwortlichkeiten und Kompetenzen tiberwacht werden.

Der Auftragnehmer informiert den Auftraggeber laufend tiber die Leistungs-
erbringung sowie Uber allfalligen Handlungsbedarf.

KOMPLEXITAT VON GEBAUDEN

KOMPLEXITAT VON GEBAUDEN

Der Aufwand und die Kosten zur Gewahrleistung

der Betriebsbereitschaft steigen mit zunehmender

Komplexitat.

Umfang technischer und organisatorischer Brandschutzmassnahmen;

Notwendige Brandschutz-Fachkenntnisse

Storfallbetriebe mit Brand- und Explosionsgefahr

Eventhallen und Sportarenen > 2000 Personen

Verkaufsgeschafte > 2400 m? mehrgeschossig mit Mall

Hochhéauser (alle Nutzungen)

Beherbergungsbetriebe [a] (Spital-, Alters-, Pflegeheim)
Beherbergungsbetriebe [b] > 100 Géste (Hotels, Pensionen)
Verkaufsgeschafte > 2400 m?, eingeschossig

Industrie-, Gewerbe-, Biiro-, Verwaltungs-, Schulbauten
und Betriebe (Brandabschnittsflache, total: > 10000 m?)

Raume mit grosser Personenbelegung (> 300 Personen)

Beherbergungsbetriebe [b]
<100 Gaste (Hotels, Pensionen)

Industrie-, Gewerbe-, Bliro-, Verwaltungs- und

. Schulbauten (Brandabschnittsflache, total: < 10000 m?)
Wohnhauser

»

!

Aufwand und Kosten

@ Fachkenntnisse Niveau Experte empfohlen

© Fachkenntnisse Niveau Fachmann empfohlen

Sicherheitsbeauftragter Brandschutz
erforderlich (Brandschutzvorschriften)

(O Keine Fachkenntnisse benotigt

Abbildung 2: Komplexitat von Gebauden (Quelle: Grafik GVZ)



KOMPLEXITAT VON GEBAUDEN

Der Umfang von technischen und organisatorischen Brandschutzmass-
nahmen steht in direkter Abhangigkeit zur Gebaudenutzungsart

und der Gebaudekategorie. Mit zunehmender Komplexitat des technischen
und organisatorischen Brandschutzes eines Gebaudes miissen die im
Auftrag der Eigentiimerschaft titigen Immobilienbewirtschafter und/oder
Serviceprovider und deren Subunternehmer liber vertiefte Brandschutz-
Fachkenntnisse verfligen. Fir das Gesamtverstandnis ebenfalls erforderlich
sind gute Objekt- und Anlagenkenntnisse sowie interdisziplinares Denken
und Handeln. Aus diesem Grund ist bei anspruchsvollen Gebauden

mit umfangreichen Brandschutzmassnahmen zusatzlich ein Sicherheits-
beauftragter Brandschutz (SiBe) erforderlich.

Die Flucht- und Rettungswege mussen sichergestellt werden, und zusatzlich
muss der bauliche Brandschutz (wie Abschottungen, Brandschutztiiren
und -tore) regelmassig kontrolliert werden.

Technische Brandschutzeinrichtungen sind mehrheitlich «Stand-by-Anlagen»,
die bei einem Brandalarm aktiviert werden und die geforderten Leistungs-
kriterien erflllen mussen. Denn der Personen- und Sachwertschutz kann nur
gewahrleistet werden, wenn diese Anlagen korrekt funktionieren. Regel-
massige Sicht- und Funktionskontrollen, Einzeltests sowie Wartungen tragen
wesentlich zur Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft bei. Zusatzlich

muss anhand regelmassiger Integraler Tests das koordinierte Zusammen-
wirken der technischen Brandschutzeinrichtungen tberpriift werden.

Die Alarmorganisation sowie das Evakuierungskonzept miissen laufend
auf die Gebaudesituation abgestimmt werden. Regelmassige Schu-
lungen und Ubungen der Alarmorganisation und der Geb&udenutzer
sind erforderlich.

SICHERHEITSBEAUFTRAGTER BRANDSCHUTZ

Sicherheitsbeauftragter Brandschutz

Der Sicherheitsbeauftragte Brandschutz (SiBe) sorgt gemass Pflich-
tenheft fur die Brandsicherheit im Rahmen der geltenden Brand-
schutzvorschriften. Er ist fur die Einhaltung und Uberwachung des
baulichen, technischen, organisatorischen und abwehrenden
Brandschutzes zustandig und muss uber eine entsprechende Aus-
bildung verfiigen.

Der SiBe sollte Mitglied der Betriebsleitung oder mit entsprechender
Weisungsbefugnis ausgestattet sein. Anstelle eines betriebsinter-
nen SiBe kann diese Aufgabe auch durch einen externen Beauftrag-
ten mit entsprechenden Fachkenntnissen wahrgenommen werden.

Die Betriebsleitung erstellt ein Pflichtenheft. Darin sind Aufgaben,
notwendige Kompetenzen sowie die Stellvertretung geregelt.

Die Ernennung von SiBe sowie von dessen Stellvertretung sollte
schriftlich erfolgen.

Die Betriebsleitung hat daflir zu sorgen, dass sowohl der SiBe

als auch dessen Stellvertreter zu den Aufgaben sowie den Brand-
schutzeinrichtungen instruiert sind und Uber die erforderlichen
Brandschutzkenntnisse bzw. die entsprechenden Weiterbildungen
verfligen.
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GRAFIK: BRANDSCHUTZ
IN DER NUTZUNGSPHASE

In der nachfolgenden Ubersicht, welche die GVZ-Broschiire «Brandschutz
friihzeitig planen» [ flr die Bewirtschaftungs- bzw. Nutzungsphase fortfiihrt,
werden einige Meilensteine fiir ausgewahlte Brandschutzeinrichtungen
aufgezeigt. Ausgewahlte, wiederkehrende Ereignisse und Handlungen werden
mit entsprechenden Intervallen dargestellt. Die Meilensteine stehen in
Abhangigkeit zu den gesetzlichen Bestimmungen, Stand der Technik Papieren
(Normen/Richtlinien), Herstellerangaben und betrieblichen Vorgaben.

Mit der Wartungsplanung uiber alle Gewerke hinweg miissen diese Meilen-
steine objektspezifisch erhoben und dokumentiert werden.
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BEWIRTSCHAFTUNG
NACH BEZUGSFREIGABE

Hinweis: Diese Darstellung umfasst nicht alle Unter-

haltspflichten und muss objektbezogen tiberpriift
und auf die vorhandenen baulichen, technischen,
organisatorischen und abwehrenden Brandschutz-
massnahmen angepasst werden.

GEBAUDEVERSICHERUNG
KANTON ZURICH

RIGV

Wartung — technische
Brandschutzeinrichtungen

Durch den Anlagenerrichter,
in der Regel einmal jdhrlich
oder gemdss Stand der Technik

sowie Herstellerangaben

Budgetplanung

— Lifetime-Check Brandschutz- (Uberwachung der Arbeiten)
einrichtungen und Aufwand — Brandmeldeanlagen
flr Wartung/Unterhalt — Sprinkleranlagen

— Information der Eigentiimerschaft — Rauch- und Wirmeabzugsanlagen

— Rauchschutz-Druckanlagen etc.

Einzeltests — technische
Brandschutzeinrichtungen

Durch den Anlagenerrichter,

in der Regel einmal jahrlich
oder gemass Stand der Technik
sowie Herstellerangaben

(Uberwachung der Arbeiten)

— Korrekte Funktion und Einhaltung
der Leistungskriterien tberpriifen

Evakuierungsiibung

Uberprifung der Alarmorganisation,
der Alarmierungseinrichtungen und
der Evakuierungsplanung mittels
Evakuierungstibung

Wartungsplan

Uberprifung und Anpassung

an aktuelle Situation (Hersteller-
angaben und Stand der Technik
missen berlicksichtigt werden)

— Erfillungsgrad und Dokumentation
der Kontroll- und Wartungsarbeiten
Uberpriifen

— Bestatigung Durchfiihrung
Kontroll- und Wartungsarbeiten
an Eigentiimerschaft

Jahresiibersicht
wiederkehrender
Unterhaltspflichten

— Checkliste
«Organisation
Bewirtschaftung»
(siehe Seite 27)

Dokumentation

— Dokumentation Sicht-/Funktions-
kontrollen, Einzeltests, periodische
Integrale Tests, Wartungsarbeiten,
Alarm- und Stérungsmeldungen,
Ausschaltungen

— Dokumentation laufend an aktuelle
Situation anpassen

Sicht- und Funktionskontrollen —
baulicher, organisatorischer
und abwehrender Brandschutz

— Flucht- und Rettungswege
— Brandabschnittsbildungen
— Feuerwehrzufahrten etc.

Sicht- und Funktionskontrollen —
technische Brandschutz-
einrichtungen

Gemass Stand der Technik sowie
Herstellerangaben

— Brandschutz- und
Entrauchungsklappen
Brandschutztiiren/-tore

— Rauch- und Wéarmeabzugsanlagen
Rauchschutz-Druckanlagen

— Feuerwehraufziige etc.

Alarm-, Notfall-
und Pikettorganisation

Uberpriifung und Anpassung
an aktuelle Situation

— Kontaktdaten verantwortlicher
Personen

— Verhalten bei Alarm-
und Stérungsmeldungen

— Instruktion neuer

verantwortlicher Personen etc. Bei Umbau- respektive Sanierungsprojekten

gemass GVZ-Broschiire «Brandschutz
friihzeitig planen» vorgehen [2

Sicherheitsbeauftragter Brandschutz (SiBe) und Anlagenverantwortliche technischer Brandschutz

Laufende Anpassung der Konzepte/Unterlagen

Eigentiimerschaft libernimmt
die gesetzliche Verantwortung
fiir das Gebaude

—> Checkliste «Grundlagen fiir
die Implementierung» (siehe Seite 22);
vor Mandatsbeginn von
Immobilienbewirtschaftung
und Serviceprovider

Periodischer Integraler Test

\/

Ende der Lebensdauer
technische Brandschutzeinrichtungen
Planung und Budgetierung Ersatz/Modernisierung

Ende der Lebensdauer
technische Brandschutzeinrichtungen
Planung und Budgetierung Ersatz/Modernisierung

Brandfallsteuerung Risikogruppe 1 * * * * * * * * * * * * * * * *
alle 2 Jahre*
Periodischer Integraler Test
Brandfallsteuerung Risikogruppe 2 * * * * * * L 4 *
alle 4 Jahre*
Periodischer Integraler Test
Brandfallsteuerung Risikogruppe3 | ¢ * * L 4 *
alle 6 Jahre*
1 3 5 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 lJahre
| ‘ | | | | ‘ ] ] ] ‘ | ] ] ] ‘ | | | | | | | | ] | ] ] ] ] ] >
A
Werksrevision oder Austausch Rauch-
melder (geméss Stand der Technik) * * * P'S
alle 8 Jahre
Uberpriifung Betriebsbereitschaft und
Sprinklerdiisen-Test (gemiss Stand der Technik) * *
alle1o Jahre
Beurteilung Betriebsbereitschaft
_ _ BMA/RDA/RWA .
’ Pflichttermine alle 15 Jahre
’ Empfehlung
Generaliiberholung Sprinkleranlagen
(gemiss VKF-Brandschutzrichtlinie *

*VKF-Brandschutzerlduterung «Gewahr-
leistung der Betriebsbereitschaft von Brand-
fallsteuerungen (BFS)» [/

«Sprinkleranlagen») alle 20 Jahre

© GVZ Gebaudeversicherung Kanton Ziirich
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ANFORDERUNGEN AN EIGENTUMERSCHAFT

ANFORDERUNGEN
AN VERANTWORTLICHE
PARTEIEN

Zur Gewabhrleistung der Betriebsbereitschaft von Brand-
schutzeinrichtungen erfolgt in der Nutzungsphase oftmals
eine Aufteilung der Verantwortlichkeiten. Nachfolgend
werden die moglichen Anforderungen bzw. Aufgaben

der verantwortlichen Parteien dargestellt.

EIGENTUMERSCHAFT

Die Eigentlimerschaft kann die Bewirtschaftung und die damit verbundene
gesetzliche Verantwortung selber wahrnehmen oder die Bewirtschaftung
ganz oder teilweise an einen Immobilienbewirtschafter und/oder an einen
Serviceprovider delegieren.

Sofern die Eigentiimerschaft die Bewirtschaftung nicht delegiert,
tbernimmt sie damit mindestens die Aufgaben der Immobilienbewirt-
schafter und der Serviceprovider.

Bei einer Beauftragung von Dritten wird empfohlen, die Abgrenzung

der Verantwortlichkeiten fiir die Mandate vertraglich zu regeln. Die Eigen-
tlimerschaft sollte die Leistungserbringung der beauftragten Dritten
regelmassig kontrollieren und die entsprechenden Nachweise und Doku-
mente einfordern.

ANFORDERUNGEN AN IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTER

Die Datenhoheit und Nachfuihrungspflicht fir Dokumentationen tiber
das Gebaude muss friihzeitig vertraglich geregelt werden und sollte im Besitz
der Eigentlimerschaft verbleiben.

Bei Mandatsanderungen muss die Eigentiimerschaft dafiir sorgen, dass
die Dokumentationen vollstandig tibergeben werden und der Know-how-
Transfer sichergestellt ist.

Durch die Eigentlimerschaften sollten in den Mietvertragen die Verant-
wortlichkeiten der Mieter tiber die Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft
von Brandschutzeinrichtungen (wie Vorgehensweise bei Umbauten,
Meldepflicht, Dokumentation der Sicht- und Funktionskontrollen, Wartungs-
arbeiten) geregelt werden.

Bei Neu-, Umbauten und Sanierungen wird empfohlen, dass die Eigentiimer-
schaft den Serviceprovider frithzeitig in die Planung, Ausschreibung und
Ausfiihrung einbezieht (planungs- und baubegleitendes Facility-Management).

IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTER

Der Immobilienbewirtschafter tibernimmt die Vertretung der Eigentiimer-
schaft. Die Verantwortlichkeiten sollten vertraglich geregelt werden.

Im Rahmen des Mandates sollte der Immobilienbewirtschafter aber mindes-
tens folgende Anforderungen erfiillen:

ist Treuhander der Eigentiimerschaft sowie Ansprechpartner fir
die Behorden und verantwortlich fir die Gewahrleistung der Betriebs-
bereitschaft der Brandschutzeinrichtungen

verfugt Uber Personal mit den erforderlichen Ausbildungen/Fachkenntnissen
und istin der Lage, ein Gebdude bezlglich des Komplexitatsgrades und
des Aufwandes einzuschatzen und die Organisation der Bewirtschaftung
entsprechend den objektspezifischen Anforderungen sicherzustellen
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regelt die Zustandigkeiten und sorgt fur klare Prozesse

stellt sicher, dass der beauftragte Serviceprovider tiber die notwendigen
Brandschutz-Fachkenntnisse und Qualifikationen fiir einen Auftrag verfligt

definiert klare, messbare Pflichten des Serviceproviders, Uberpriift deren
Umsetzung und setzt diese bei Bedarf durch

unterstiitzt den Serviceprovider bei der Wahrnehmung seines Auftrages

sorgt dafiir, dass der Serviceprovider von den Anlagenerrichtern tber
die Brandschutzmassnahmen instruiert wird

sorgt dafir, dass der Sicherheitsbeauftragte Brandschutz (SiBe) sowie
die Anlagenverantwortlichen bestimmt werden und lber ein Pflichtenheft
verfligen

sorgt fiir vollstandige Dokumentationen (wie Grundriss-, Brandschutzplane,
technische Unterlagen) und macht diese dem Serviceprovider zuganglich;
sorgt dafiir, dass die Dokumentationen bei Bedarf angepasst werden

und jederzeit aktuell sind

informiert die Gebaudenutzer liber die organisatorischen Massnahmen
zur Sicherstellung der Flucht- und Rettungswege sowie zur Brandverhiitung
und setzt diese Massnahmen bei Bedarf durch

informiert die Gebaudenutzer lber die vorhandenen Brandschutzein-
richtungen sowie deren Funktion im Brandfall (z.B. Brandschutztiren,
Rauchschutz-Druckanlage im Hochhaus, Alarmierung im Brandfall)

ANFORDERUNGEN AN IMMOBILIENBEWIRTSCHAFTER

informiert die Gebaudenutzer liber das objektspezifische Evakuierungs-
konzept und lber das Verhalten im Brandfall

plant —in Absprache mit dem Serviceprovider — die budgetrelevanten
Massnahmen (z.B. Modernisierungen, Ersatz von Anlagen bzw. Anlageteilen)
frihzeitig und sorgt fur deren fristgerechte Umsetzung

sorgt wahrend Umbau- und Sanierungsarbeiten fiir angemessene
Sicherheitsmassnahmen

sorgt fur die Sicherstellung der Feuerwehrzufahrt und fur
den Gebaudezugang

sorgt fur die Betriebsbereitschaft der Alarmibermittlung auf die 6ffentliche
Feuermeldestelle sowie die Stérungsiibermittlung an die standig
besetzte Stelle

regelt die Stérungs- und Alarm- bzw. Notfallorganisation

regelt die Qualitatssicherung Brandschutz und ist fiir deren Umsetzung
verantwortlich
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SERVICEPROVIDER

Der Serviceprovider tibernimmt im Auftrag der Eigentlimerschaft oder
des Immobilienbewirtschafters die Facility-Services. Die Verantwortlich-
keiten sollten vertraglich geregelt sein. Im Rahmen des Mandates

sollte der Serviceprovider mindestens folgende Anforderungen erfillen:

ist operativ fur die Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft der Brand-
schutzeinrichtungen verantwortlich

verfugt Uber Personal mit dem erforderlichen Fachwissen bezliglich
der baulichen, technischen, organisatorischen und abwehrenden
Brandschutzeinrichtungen

kennt die konzeptionellen Grundlagen (wie Brandschutzplane/-konzept,
Betriebs- und Nutzungskonzept, Evakuierungskonzept, Feuerwehreinsatz-
plane, Brandfallsteuerungen, Prozesse bei temporaren Ausserbetrieb-
setzungen von technischen Brandschutzeinrichtungen, Wartungsplanung)
und stellt deren Einhaltung sicher

sorgt fur die objektspezifische Instruktion seines Personals und verfiigt Gber
Anlagenkenntnisse sowie das Gesamtverstandnis betreffend das Zusam-
menwirken der Brandschutzeinrichtungen

verfugt tUber alle relevanten Dokumentationen sowie lber die erforderlichen
Stand der Technik Papiere (Normen, Richtlinien)

verfugt Uber einen Inspektions- und Wartungsplan, in dem samtliche
Unterhaltsarbeiten pro Gewerk bzw. Anlage (inkl. einzelner Komponenten)
dokumentiert, terminiert und organisiert sind

ANFORDERUNGEN AN SERVICEPROVIDER

flhrt im Rahmen des Inspektions- und Wartungsplanes regelmassige Sicht-
und Funktionskontrollen sowie Einzeltests durch und dokumentiert diese

Uberpruft regelmassig die Alarm- und Storungstubermittlung
zu den definierten Empfangsstellen

organisiert, iberwacht und dokumentiert periodische Integrale Tests

organisiert, beaufsichtigt und dokumentiert Wartungsarbeiten
von Fremdfirmen

definiert, unter welchen Bedingungen Arbeiten an Brandschutzein-
richtungen durchgefiihrt und welche Tests nach Abschluss der Arbeiten
durchzufiihren sind

definiert, unter welchen Bedingungen Heissarbeiten (Schweissbewilligung)
durchgefuhrt werden durfen

sorgt fur zeitnahe Behebungen von Stérungen und Mangeln und fuhrt
anschliessend Funktionskontrollen durch

organisiert die Sicherheitsmassnahmen wahrend temporarer Ausserbetrieb-
setzungen von Brandschutzeinrichtungen und setzt diese durch

verfligt — sofern gefordert — Uiber einen Sicherheitsbeauftragten Brand-
schutz; dieser sollte den SiBe-Lehrgang mit Zertifikat abgeschlossen haben

verfugt Uber instruierte Anlagenverantwortliche und deren Stellvertreter,
die die technischen Brandschutzeinrichtungen bedienen kénnen

stellt die Alarm- und Stérungs- bzw. Notfallorganisation sicher

flhrt regelmassig Evakuationsiibungen durch und beurteilt diese
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erkennt —in Absprache mit den Anlagenerrichtern —, wann Brandschutz-
einrichtungen am Ende ihrer Lebensdauer sind, informiert den Immobilien-
bewirtschafter friihzeitig dartiber und sorgt fir die gesamtheitliche
Budgetierung, Planung und Umsetzung der Modernisierung

sorgt in Zusammenarbeit mit dem Immobilienbewirtschafter
fir die Qualitatssicherung im Brandschutz

flihrt Gber alle Ereignisse (z.B. Wartungen, Sicht- und Funktionskontrollen,
Einzeltests, periodische Integrale Tests, Storungen, Anpassungen)
ein Kontrollheft oder digitales Journal

sorgt fur die laufende Anpassung der Dokumentationen

sorgt fiir die Sicherstellung der Feuerwehrzufahrt und des Feuerwehrzuganges

sorgt fur aktuelle Kontaktdaten fir die Einsatzkrafte sowie die Alarm-
und Stérungsempfangsstellen

meldet dem Immobilienbewirtschafter allfalligen Instruktions-
und Schulungs- bzw. Weiterbildungsbedarf

meldet allfalligen Handlungsbedarf zur Gewahrleistung der Brandschutz-
massnahmen umgehend dem Immobilienbewirtschafter

HERSTELLERANGABEN UND STAND DER TECHNIK

Herstellerangaben und Stand der Technik

Die Schweizerischen Brandschutzvorschriften definieren die gesetz-
lichen Mindestanforderungen an den Brandschutz. Gleichzeitig
erlautern sie Brandschutzmassnahmen sowie deren Notwendigkeit.

Die Stand der Technik Papiere (Normen, Richtlinien) definieren,
wie Brandschutzeinrichtungen geprift, geplant und realisiert
sowie in welchem Turnus sie getestet und wie sie instandgehalten
werden muissen.

Fir die Bewirtschaftung sind die Herstellerangaben sowie die Stand
der Technik Papiere von grosser Bedeutung. In diesen Dokumenten
werden die Anforderungen an die Instandhaltung (wie Wartungs-
intervall, Sicht- und Funktionskontrollen, Werksrevisionen, Moderni-
sierungen) definiert.

Die Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF) fuhrt
Verzeichnisse Uber «Weitere Bestimmungen [71», «Stand der Technik»
und «Weitere Publikationen».

Die mit der Bewirtschaftung beauftragten Parteien sollten

die Schweizerischen Brandschutzvorschriften, die Herstellerangaben
sowie die relevanten Stand der Technik Papiere kennen und

bei der Wartungsplanung und deren Umsetzung berticksichtigen.
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CHECKLISTEN — GRUNDLAGEN FUR DIE IMPLEMENTIERUNG

CHECKLISTEN

GRUNDLAGEN FUR
DIE IMPLEMENTIERUNG

Damit der Aufwand fiir die Bewirtschaftung sowie die erforderlichen
Brandschutz-Fachkenntnisse abgeschatzt werden konnen, wird fiir

die Implementierung des Gebdudes eine objektspezifische Beurteilung
empfohlen. Im Weiteren sollte die Ausgangslage zur Bewirtschaftung
des Gebaudes ermittelt werden. Die notwendigen Dokumentationen
sowie der Know-how-Transfer sollten sichergestellt werden. Dabei sollten
mindestens folgende Punkte geklart bzw. berticksichtigt werden:

Bestimmung Komplexitit des Gebaudes

Die Komplexitdt des Gebdudes und die erforderlichen Brandschutz-
Fachkenntnisse konnen mithilfe der Grafik «<Komplexitat von Gebauden»
ermittelt werden.

[ ] Um welche Gebaudeart bzw. -nutzung' handelt es sich?
Wohnhauser

Industrie-, Gewerbe-, Bliro-, Verwaltungs-, Schulbauten
(Brandabschnittsflache < 10000 m?)

Beherbergungsbetriebe [b] < 100 Gaste (Hotels, Pensionen)
Raume mit grosser Personenbelegung (> 300 Personen)

Industrie-, Gewerbe-, Buro-, Verwaltungs-,
Schulbauten und Betriebe (Brandabschnittsflache > 10000 m?)

Verkaufsgeschafte > 2400 m? eingeschossig
Beherbergungsbetriebe [b] > 100 Gaste (Hotels, Pensionen)
Beherbergungsbetriebe [a] (Spital, Alters-, Pflegeheim)
Hochhduser (alle Nutzungen)

Oooooo oog go

Verkaufsgeschafte > 2400 m?, mehrgeschossig mit Mall

' Bei Mischnutzungen sind die Anforderungen fir die Nutzung
mit der hoheren Komplexitdt massgebend.
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[] Eventhallen und Sportarenen
[] stérfallbetriebe mit Brand- und Explosionsgefahr

[] Sicherheitsbeauftragter Brandschutz (SiBe) erforderlich?

[ Ja
|:| Nein

[] Erforderliches Brandschutz-Fachwissen?
[] Keine besonderen Fachkenntnisse
[] Niveau Fachmann
[] Niveau Experte

[] Erwarteter Aufwand/Erwartete Kosten
[] Moderat
[ Mittel
[] Hoch

[] sonstiges

Dokumentationen
Die Vollstandigkeit der Dokumentationen sollte genau tberpriift werden.

[] sind Dokumente/Auflagen von den Behdrden vorhanden?
Bauentscheid fur Erstellung und Erweiterungen, Umbauten
Bewilligungen (wie Lagerung brennbare Flissigkeiten/Gase)

Nutzungseinschrankungen (wie Personenbelegung),
wenn vorhanden

Police Gebaudeversicherung (gibt es Vorbehalte?)

Berichte liber Abnahmekontrollen und periodische Kontrollen

OO0 ood

Mangel aus Kontrollberichten
[] sonstiges
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[] sind Konzeptunterlagen vorhanden und aktuell?

[] Brandschutzkonzept/-plane

] Brandschutznachweise (wie rechnerische Nachweise)

[] Nutzungskonzepte bzw. Waren- und Logistikkonzepte

[] Evakuierungskonzept

| Feuerwehreinsatzplane

[] Konzepte von technischen Brandschutzeinrichtungen
(wie RDA, MRWA, FWA, Schachtentwasserung, SPA, BMA)

[] Nachweisverfahren im Brandschutz

[] Dokumentation iiber die Brandfallsteuerungen

[] sonstiges

Gebdaude, Technik, Organisation

[] Um welchen Gebéudetyp nach VKF handelt es sich?
[] Gebiude mit geringer Abmessung
[] Gebiude mit geringer Hohe (bis 11 m)
[] Gebiude mit mittlerer Hohe (11 bis 30 m)
[] Hochhaus (ab 30 m)

[] Baulicher Brandschutz: Was trifft auf das Gebiude zu?
Holzbau, (Detail-)Konstruktionspldne
Loschanlagenkonzept

Bauliches Konzept

Nutzungseinheiten

Wohneinheiten

Dammschichtbildende Brandschutzsysteme
Brandschutztlren und -tore

Brandabschottungen

Ooooooood

Sonstiges
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[] Technische Brandschutzeinrichtungen: Was trifft auf das Geb3ude zu?

[] Brandmeldeanlagen

Sprinkleranlagen

Rauch- und Warmeabzugsanlagen
Rauchschutz-Druckanlagen

Automatische Brandschutzabschliisse (Tiren, Tore)
Rauchschutzvorhdnge

Feuerwehraufziige

Entwdsserung Feuerwehraufzugsschacht
Innenhydranten (inkl. Druckerhéhungsanlagen)

Loscheinrichtungen (Wasserldschposten, Handfeuerléscher)

Oooooooodd

Sprachgesteuerte Informationssysteme
[ Sicherheitsbeleuchtung

[ Blitzschutzsysteme

[] Gasloschanlagen

[] Gaswarnanlagen

[] Explosionsschutzvorkehrungen

[] sonstiges

Betriebsbereitschaft von technischen Brandschutzeinrichtungen
[] Dokumentationen vorhanden?

] wartungsplanung vorhanden?

[] Wartungsintervall eingehalten und dokumentiert?

[] Anlagenzustand gepriift (Lifetime-Check)?

[] Integrale Tests durchgefiihrt und dokumentiert?

[] Vertrage Alarmibermittlung und Stérungsempfangsstellen
vorhanden und aktuell?

[] Servicevertrige fiir Wartungen vorhanden?
Inhalt und Leistungen korrekt?

[] Sonstiges?

Organisatorischer Brandschutz

[] Letzte Evakuationsiibung?

[] Bestehende Alarm- bzw. Notfallorganisation?
[] Sonstiges?
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[] Abwehrender Brandschutz

[] zustand Feuerwehrzufahrt
(Situation, Freihalteflachen, Barrieren, Poller)?

[] Feuerwehrzugang (Schliessung, Schliisselrohr)?

[] Bedienstellen Feuerwehr (Kurzanleitung und Situationsplan)?
[] Kontaktpersonen Alarmempfangsstelle und Feuerwehr?

[] Feuerwehreinsatzpline aktuell?

[] Sonstiges?

Bauvorhaben
[] Laufende Bauvorhaben?

[] Geplante oder budgetierte Bauvorhaben?

Massnahmenplanung
[] Aktualitit und Plausibilitit der Dokumentationen vor Ort priifen

[ ] Abgrenzungen Grund- bzw. Mieterausbau feststellen
und dokumentieren

[] Abgrenzung Verantwortlichkeiten (wie Eigentiimerschaft und Mieter)
feststellen und dokumentieren (Pflichtenheft SiBe)

[] Aufwand fiir die Erstellung von fehlenden Dokumentationen abschitzen

[] Aufwand fiir den Ersatz bzw. die Modernisierungen von Brandschutzein-
richtungen abschatzen

[] Durchfiihren von ausstehenden Wartungsarbeiten
[] Durchfiihrung von ausstehenden Tests (wie Einzeltests, Integrale Tests)
[] Organisation Know-how-Transfer

[] Risikoabschitzung (wie Mandats- und Haftungsrisiken)
fir die Bewirtschaftung

] Anforderungen an Personal (Fachkenntnisse) von Immobilienbewirt-
schafter und Serviceprovider

[] Sonstiges

CHECKLISTEN — ORGANISATION BEWIRTSCHAFTUNG

ORGANISATION BEWIRTSCHAFTUNG

Die Bewirtschaftung sollte objektspezifisch und unter Berticksichtigung
der Grundlagen der Implementierung organisiert werden.

[] Organisation Bewirtschaftung
[] Checkliste «Grundlagen fiir Implementierung» erledigt
[] Verantwortlichkeiten und Kompetenzen vertraglich geregelt

[] Objektverantwortlicher Immobilienbewirtschafter
sowie Serviceprovider bestimmt

[] sonstiges

[] Personelle Organisation

[] Pflichtenhefte fiir den Sicherheitsbeauftragten Brandschutz (SiBe)
und die Anlagenverantwortlichen sowie deren Stellvertreter
erstellen

[] Sicherheitsbeauftragten Brandschutz (SiBe) bestimmen und,
sofern gefordert, den Behorden melden

| Anlagenverantwortliche und deren Stellvertreter (wie Sprinklerwart)
definieren und, sofern gefordert, den Behdrden melden

[] Pflichtenhefte von allen Beteiligten unterzeichnet
[] Qualitatssicherung Brandschutz regeln und organisieren
[] sonstiges
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[] Ubernahme der Brandschutzeinrichtungen

[] Teilnahme des Sicherheitsbeauftragten Brandschutz (SiBe) sowie
der Anlagenverantwortlichen an Vorabnahmen, Integralen Tests
und Abnahmekontrollen vor Bezugsfreigabe sicherstellen

[] Ubergabe der Anlagen durch die vorherigen Mandatsinhaber
an den Sicherheitsbeauftragten Brandschutz sowie
die Anlageverantwortlichen

[] Ubernahme der vollstindigen und aktuellen Dokumentationen
[] standorte der Anlagen sowie Anlagenteile ermitteln und kennen

[] standorte von baulichen Brandschutzmassnahmen
(wie Brandabschottungen, ddmmschichtbildende
Brandschutzsysteme, Brandschutztiiren und -tore) ermitteln
und kennen

[] Anlagenverantwortliche und deren Stellvertreter durch
die Fachplaner sowie die Anlagenerrichter instruieren lassen

[] Sonstiges

[] Alarm-, Stérungs-, Notfallpikettorganisation
[] Erfassen der Stérungs- und Alarmmeldungen

[] Alarmibermittlung und Stérungsiibertragung
an die Empfangsstellen Uberpriifen und sicherstellen

[] Prozesse und Dokumentation iiber die Abwicklung von Stérungs-
und Alarmmeldungen erstellen

[] storungsempfangsstellen (stindig besetzte Stelle) (iber Verhalten
bei Stérungen instruieren

[] Kontaktinformationen der zusténdigen Personen bei Behérden,
Blaulichtorganisationen, standig besetzten Stellen,
Anlagenerrichtern usw. kontrollieren und allenfalls anpassen

[] Schulungs- und Ubungsplan fiir Sicherheitskonzepte
(wie Evakuierungskonzept) definieren

[] Schulungs- sowie Ubungsplan fiir Notfall-
und Pikettorganisation erstellen

[] Durchfithrung von regelmassigen Ubungen

[] Prozesse und Verantwortlichkeiten fir laufende Uberprifung,
Anpassung und Dokumentation der Konzepte und Organisation

[] sonstiges
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[] wartung und Unterhalt
[] Herstellerangaben und Stand der Technik priifen
] Wartungsplanung mit Intervallen erstellen
[] sicht- und Funktionskontrollen
[] Einzeltests
[] Periodische Integrale Tests?
[] Checkliste fiir Kontrollen und Tests erstellen

[] wartungsvertrige mit Anlagenerrichtern/Fachfirmen vereinbaren
(Leistungen klar definieren — Herstellerangaben, Normen und Stand
der Technik berticksichtigen)

[ Prozesse und Verantwortlichkeiten fiir Eingriffe bzw. Arbeiten
an technischen Brandschutzeinrichtungen sowie Brandfall-
steuerungen (wie Wartungen, Software-Release, Ersatz von
Komponenten) regeln

[] Regeln der erforderlichen Tests nach Abschluss des Eingriffs
(wie Einzeltest der Anlage, Integraler Test)

] Prozesse und Verantwortlichkeiten fiir Eingriffe bzw. Arbeiten
an baulichen Brandschutzeinrichtungen (wie Brandabschottungen,
dammeschichtbildenden Brandschutzsystemen, Brandschutztlren
und -toren) regeln

[] wartungsarbeiten koordinieren, kontrollieren und dokumentieren

[] Kontrollheft/lournal mit allen Ereignissen fiihren (wie Stérungen,
Alarme, Eingriffe, Anderungen, Wartungen)

[ sonstiges

[] Temporire Ausserbetriebssetzungen

[ Prozesse und Verantwortlichkeiten fiir temporére
Ausserbetriebssetzungen definieren

[ Informations- und Kommunikationskonzept erstellen
[ sonstiges

[] Modernisierungen oder Ersatzanlagen
[ Lebensdauer der Brandschutzeinrichtungen ermitteln

[] Budgetplanung fiir Ersatz sowie Modernisierungen von technischen
Brandschutzeinrichtungen

[ sonstiges

2VKF-Brandschutzerlduterung «Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft
von Brandfallsteuerungen (BFS)» [2
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CHECKLISTEN — TEMPORARE AUSSERBETRIEBSETZUNGEN

[] Dokumentationen

[] Prozesse und Verantwortlichkeiten fiir die laufende Aktualisierung
der Dokumentationen (wie Brandschutzkonzept und -plane, Brand-
fallsteuerungen, Alarmierungs- und Evakuierungskonzept, Anlagen-
dokumentation technische Brandschutzeinrichtungen) definieren

] Fehlende Dokumentationen (z.B. Brandschutzplane, Feuerwehr-
einsatzplane, Konzept tber die Brandfallsteuerungen) erstellen

[] sonstiges

TEMPORARE AUSSERBETRIEBSETZUNGEN

Wahrend der temporaren Ausserbetriebsetzung von Brandschutzeinrich-
tungen missen die Schutzziele gleichwertig gewahrleistet bleiben.

Die gleichzeitige Ausserbetriebsetzung von mehreren Brandschutzein-
richtungen sollte vermieden werden.

[] Friihzeitige Planung von temporiren Ausserbetriebsetzungen
(z.B. fur Wartungsarbeiten, Anpassungen)

[] Organisation der Ausserbetriebsetzung und der erforderlichen
Sicherheitsmassnahmen

[] Sicherheitsmassnahmen miissen Schutzziele wihrend der temporiren
Ausserbetriebsetzung gleichwertig sicherstellen

[] sicherstellung der internen Alarmierung und Evakuierung
[] Sicherstellung der externen Alarmierung sowie Einweisung der Feuerwehr

[] Frihzeitige Information der Brandschutzbehérde sowie
der Ortsfeuerwehr bei Ausserbetriebsetzungen fiir eine Dauer von
mehr als 24 Stunden

[] Information der Gebiudenutzer (wie Anpassung Alarmierungskonzept)
[] Funktionskontrolle nach Wiederinbetriebnahme
[] GvZFaktenblitter beriicksichtigen [/

[] Sonstiges
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UMBAUTEN/SANIERUNGEN

Friihzeitiger Einbezug aller betroffenen Parteien (z.B. Eigentlimerschaft,
Untermieter, Nachbarn, Behdrden) in Projektierung

Planungs- und baubegleitendes Facility-Management
Qualitatssicherung Brandschutz sicherstellen
Frihzeitige Kontaktaufnahme mit der Brandschutzbehorde

Beriicksichtigung vorhandener Konzepte (wie Brandschutzkonzept)

Oooogoo 0O

GVZ-Broschiire «Brandschutz friihzeitig planen» verwenden [

[] Subventionsméglichkeit fiir Verbesserungen des Brandschutzes
prifen (GVZ-Reglement 10.01 «Subventionen an Verbesserungen
des Brandschutzes» [7)

[] Gewihrleistung wihrend der Ausfilhrung

— Fachbauleitung und Qualitatssicherung

— Sicherheit der Gebdaudenutzer

— Sicherstellung Zugang flr Feuerwehr und Einsatzkrafte

— Sicherheitsmassnahmen wahrend temporarer
Ausserbetriebsetzungen

— Baustellen- und Sicherheitskonzept auf einzelne
Bauetappen abstimmen

[] Naturgefahren-Check [7 fir den Gebiudestandort machen und bei
Bedarf frihzeitige Kontaktaufnahme mit den Naturgefahrenspezialisten
naturgefahren@gvz.ch

[] Bauzeitversicherung abschliessen [/

[ sonstiges
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ERSATZ UND MODERNISIERUNG

Frihzeitiger Einbezug aller betroffenen Parteien (z.B. Eigentlimerschaft,
Untermieter, Nachbarn, Behorden) in Projektierung

Planungs- und baubegleitendes Facility-Management
Broschiire «Brandschutz friihzeitig planen» berlcksichtigen [
Ersatz und Modernisierung frithzeitig budgetieren und planen
Qualitatssicherung Brandschutz sicherstellen

Frihzeitige Kontaktaufnahme mit der Brandschutzbehérde

Berticksichtigung vorhandener Konzepte

Ooooooo 0O

Gesamtheitliche Beurteilung der Ausgangslage

— Vergleich mit aktuellen Brandschutzvorschriften [7

— Vergleich mit dem aktuellen Stand der Technik

— Modernisierungsbedarf bei weiteren technischen
Brandschutzeinrichtungen?

— Baubewilligung erforderlich?

— Projektbegutachtung der Brandschutzbehdrden erforderlich?

— Gewabhrleistung der Qualitatssicherung?

— Erforderliche Sicherheitsmassnahmen wahrend der Ausfiihrung?

[] Gewahrleistung wihrend der Ausfiihrung

— Fachbauleitung und Qualitatssicherung
— Sicherheitsmassnahmen wahrend temporarer
Ausserbetriebsetzungen

] Durchfiihrung von Einzeltests und Integralen Tests
[] Dokumentationen anpassen

[] Anlagenverantwortliche instruieren

[] Inspektions- und Wartungsplanung anpassen

[] Alarm-, Stérungs-, Notfallpikettorganisation anpassen

[] sonstiges
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Betriebspersonal

Mitarbeitende des fur das jeweilige Objekt verantwortlichen Serviceproviders.
Betriebspersonal sollte im Rahmen seiner Tatigkeit und der Komplexitat

des zu betreuenden Gebdudes liber die entsprechenden Ausbildungen und
Kenntnisse verfligen.

Bewirtschaftungsphase
Zeitraum, in dem eine bestimmte Verwaltung in Form eines bestimmten
Bewirtschafters fiir ein Objekt oder flr Teile eines Objektes verantwortlich ist.

Brandfallsteuerungen (BFS)

Die Brandfallsteuerungen gewahrleisten im Sinne der Schutzzielerreichung
das szenarienabhangige integrale Zusammenwirken von detektierenden

und angesteuerten technischen Brandschutzeinrichtungen liber die erforder-
liche Zeit. Die Brandfallsteuerungen umfassen alle Elemente von der Detek-
tion bis hin zur angesteuerten technischen Brandschutzeinrichtung inklusive
deren Schnittstellen, Ubertragungswege und Folgesteuerungen.

(Quelle: VKF, BSE, 108-15de)

Brandmeldeanlagen (BMA)

Brandmeldeanlagen haben einen entstehenden Brand selbsttadtig fest-
zustellen und zu signalisieren sowie gefahrdete Personen und die Feuerwehr
zu alarmieren. Sie kdnnen zur Ansteuerung und Inbetriebsetzung von
Brandschutzeinrichtungen eingesetzt werden. (Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Brandabschnittsbildende Bauteile

Brandabschnittsbildende Bauteile sind raumabschliessende Bauteile wie
Brandmauern, brandabschnittsbildende Wande und Decken, Brandschutz-
abschlisse und Abschottungen. Sie missen den Durchgang von Feuer,
Warme und Rauch begrenzen. (Quelle: VKF, BSR, 10-15de)
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Brandschutzabschliisse

Brandschutzabschlisse sind feuerwiderstandsfahige bewegliche Bauteile
(z. B. Tiiren, Fenster, Tore, Deckel, Aufzugsschachttlren) zum Abschliessen
von Durchgéngen und Offnungen in brandabschnittsbildenden Bauteilen.
(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Brandschutzeinrichtungen

Brandschutzeinrichtungen umfassen alle beweglichen Bauteile (siehe
«Brandabschllsse»), Brandabschottungen, ddmmschichtbildende Brand-
schutzsysteme sowie technische Brandschutzeinrichtungen.

Brandschutzkonzept

Ein Brandschutzkonzept beinhaltet die aufeinander abgestimmten, objekt-
bezogenen Einzelmassnahmen aus dem vorbeugenden baulichen sowie
technischen Brandschutz, dem organisatorischen und dem abwehrenden
Brandschutz. Unter Beriicksichtigung insbesondere der Nutzung, des Brand-
risikos und des zu erwartenden Schadenausmasses werden im Brand-
schutzkonzept die Einzelkomponenten und ihre Verknlpfungen im Hinblick
auf die Schutzziele beschrieben und stellen somit eine zielorientierte
Gesamtbewertung des Brandschutzes fur das betreffende Bauvorhaben dar.
Ein Brandschutzkonzept hat immer einen Bezug zu einem bestimmten
Planungsstand. Es muss im Laufe der Planung und Realisierung bei wesent-
lichen Anderungen, spatestens aber mit der Schlussabnahme tberprift

und falls notwendig nachgefiihrt werden. Das nachgefiihrte Brandschutz-
konzept ist Teil der Revisionsunterlagen Brandschutz.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Brandschutznachweis

Ein Brandschutznachweis ist eine vollstandige, nachvollziehbare und plau-
sible Bestatigung der geplanten baulichen, technischen, organisatorischen
oder abwehrenden Brandschutzmassnahmen in einem Standardkonzept
der Brandschutzvorschriften oder in einem Brandschutzkonzept.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Brandschutzpline

Brandschutzplane visualisieren detailliert die baulichen, technischen

und vorbeugenden Brandschutzmassnahmen eines Brandschutzkonzeptes.
Brandschutzplane haben immer einen Bezug zu einem bestimmten
Planungsstand. Sie mussen im Laufe der Planung und Realisierung von
wesentlichen Anderungen, spatestens aber mit der Schlussabnahme,
Uberpruft und falls notwendig nachgefiihrt werden. Nachgefiihrte Brand-
schutzplane sind Teil der Revisionsunterlagen Brandschutz.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Dammschichtbildende Brandschutzsysteme

Brandschutzanstriche, die im Brandfall durch die thermische Beaufschlagung
aufschaumen (intumeszieren) und so eine Dammschicht bilden, die

das durch sie geschiitzte Bauteil vor einer raschen Erwarmung schiitzt

und dadurch dessen Feuerwiderstand gewahrleistet.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Eigentiimerschaft

Gemeint sind damit die Eigentlimer von Bauten und Anlagen sowie
Nutzerschaften, die gleichzeitig Anlageneigentiimer von Brandschutz-
einrichtungen sind.

Feuerwehraufziige (FWA)

Als Feuerwehraufziige gelten Aufzugsanlagen flir den normalen Gebrauch,
die zusatzlich so konstruiert und abgesichert sind, dass sie im Brandfall
von der Feuerwehr fiir die Intervention oder zur Evakuierung eingesetzt
werden konnen. (Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Immobilienbewirtschafter

Personen, die im Auftrag der Eigentiimerschaft fur die Bewirtschaftung
der Immobilie verantwortlich sind. Immobilienbewirtschafter betreuen
Immobilien in technischer und administrativer Hinsicht. Dazu gehort,
dass sie Zustandsanalysen erstellen und Investitionen planen.
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Integraler Test

Der Integrale Test ist eine system- und anlagentibergreifende Funktions-
kontrolle aller Einrichtungen des technischen und abwehrenden Brand-
schutzes und stellt die Funktionstichtigkeit des Gesamtsystems im Normal-
sowie im Ereignisfall sicher. Der Integrale Test wird nach erfolgreichen
Einzeltests und abgeschlossener Mangelbehebung durchgefiihrt.

In der Nutzungsphase missen periodische Integrale Tests durchgeflihrt
werden. Das Intervall der Testung ist abhangig von der Komplexitat
(Risikogruppe) des Gebaudes 3

Maschinelle Rauch- und Warmeabzugsanlagen (MRWA)
Maschinelle Rauch- und Warmeabzugsanlagen sind fest installierte
Einrichtungen, die im Brandfall mittels Ventilatoren und Nachstrom-
6ffnungen Rauch und Warme kontrolliert ins Freie abflhren.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Nutzerschaft
Natdrliche oder juristische Personen, die das entsprechende Gebaude
oder Teile davon als Mieter nutzen.

Nutzungsphase
Zeitraum, Uber welchen das Gebdude und die entsprechenden Anlagen
in Form der konzeptionell festgelegten Nutzungen beansprucht werden.

Rauchschutz-Druckanlagen (RDA)
RDA sind fest installierte Einrichtungen, welche das Eindringen von Rauch
in den zu schiitzenden Bereich — in der Regel vertikale Flucht- und Rettungs-
wege in Hochhausern —verhindern. Dies wird mit zwei Kriterien erreicht:
a) Druckkaskade bei geschlossenen Tiren zwischen
dem zu schiitzenden und dem ungeschiitzten Bereich
b) Abstromgeschwindigkeit/Volumenstrom bei ge6ffneten Tiiren
vom zu schitzenden Bereich Uber den Abstrompfad bis ins Freie

3 VKF-Brandschutzerlauterung «Gewahrleistung der Betriebsbereitschaft
von Brandfallsteuerungen (BFS)» [Z

Rauch- und Warmeabzugsanlagen (RWA)

Unter dem Begriff «Rauch- und Warmeabzugsanlagen» ist die Gesamtheit
aller baulichen und technischen Einrichtungen zu verstehen, die als System
dazu dienen, im Brandfall Rauch und Warme aus Bauten und Anlagen
kontrolliert ins Freie abzufiihren. Dazu gehoren auch Entrauchungsoffnungen
sowie Offnungen, durch die Ersatzluft aus dem Freien nachstromen

oder ein Uberdruck ins Freie abgebaut werden kann.

(Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Serviceprovider

Ein Serviceprovider ist ein Dienstleistungsunternehmer im Bereich

des Facility-Management oder der Hauswartungen. Leistungen kénnen Tech-
nisches Facility-Management, Infrastrukturelles Facility-Management

oder Kaufmannisches Facility-Management umfassen. Je nach Zusammen-
fassung von Leistungen wird auch von Integralem Facility-Management
gesprochen.

Sprinkleranlagen (SPA)

Sprinkleranlagen haben im Brandfall zu alarmieren, selbsttatig Loschwasser
zu den zu schitzenden Raumen zu fiihren und den Brand zu |6schen

oder diesen bis zum Eintreffen der Feuerwehr unter Kontrolle zu halten.
Sie kdnnen zur Ansteuerung und Inbetriebsetzung von Brandschutz-
einrichtungen eingesetzt werden. (Quelle: VKF, BSR, 10-15de)

Tragwerk

Als Tragwerk von Bauten und Anlagen wird die Gesamtheit aller

zur Lastaufnahme und -ableitung sowie zur Stabilisierung notwendigen
Konstruktionsteile und deren Verbindungen bezeichnet.

GLOSSAR
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WICHTIGE LINKS

Schweizerische Brandschutzvorschriften [7

Vereinigung Kantonaler Feuerversicherungen (VKF) [2
Gebaudeversicherung Kanton Zirich (GVZ) [1

Erganzend zu den Brandschutzvorschriften sind die kantonalen
Vollzugsbestimmungen zu beachten [7.

Die GVZ Gebaudeversicherung Kanton Zirich stellt den Eigentlimerschaften
und Bewirtschaftern Informationsmaterial, Drucksachen und Formulare

zur Verfligung:

GVZ Informationsmaterial [7

GVZ Aufkleber & Plakate [7

Zusatzlich wird das Angebot fir den digitalen Datenaustausch laufend erweitert.

Fachbuch IFMA «Eigentimerhaftung und Betreiberverantwortung — EiBeV» [Z

Bauzeitversicherung bei der GVZ Gebaudeversicherung
Kanton Zurich abschliessen [7

Naturgefahren-Check [7 fiir den Gebaudestandort

Ist Ihr Zuhause sicher vor Naturgefahren?
Machen Sie jetzt den adressgenauen Naturgefahren-Check.

Schaden melden

24H
GVZ-SCHADEN-HOTLINE

0800 442 442

www.gvz.ch = Schaden melden

MITWIRKENDE

MITWIRKENDE
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https://www.gvz.ch/hauptnavigation/brandschutz/weisungen
https://www.gvz.ch/hauptnavigation/brandschutz/weisungen
https://www.gvz.ch/hauptnavigation/brandschutz/informationsmaterial?
https://www.gvz.ch/hauptnavigation/brandschutz/drucksachen/aufkleber-plakate
https://www.gvz.ch/formulare/bauzeitversicherung
https://www.ifma.ch/de/produkte-standards/eigentuemerhaftung-und-betreiberverantwortung-eibev
https://www.bsvonline.ch/de
https://www.vkg.ch/de/
https://www.gvz.ch/
http://www.schutz-vor-naturgefahren.ch
https://portal.topax.ch/claim_assistant/new?claim_assistant_steps_insurance%5Binsurance_id%5D=120
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