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KAPITEL 01 - EINLEITUNG

[Wer hinter diesem Leitfaden steht

"Seit rund 30 Jahren bieten wir von der OCS GmbH
Brandmeldeanlagen an. Zum groBten Teil nicht am Neu-
bau, sondern an Anlagen, die langst in Betrieb sind. Von
unserem Standort in Lahnau betreuen wir Liegenschaf-
ten in Hessen, Nordrhein-Westfalen und im Rheinland.
Unsere Technikerinnen und Techniker sehen Anlagen
uber deren gesamten Lebenszyklus. Damit sehen und
Iosen sie auch (versteckte) Probleme, die erst nach
zehn, funfzehn oder zwanzig Betriebsjahren entstehen.
Die Einschatzungen in diesem Leitfaden stammen aus
unserer taglichen Arbeit mit Brandmeldeanlagen."

WOMIT WIR BETREIBER IN DER PRAXIS BEGLEITEN
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Lutz Klein

Geschaftsfiihrer der OCS GmbH
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Bewertung von
Bestandsanlagen

Technischer, wirt-
schaftlicher und doku-
mentarischer Status
lhrer Anlage.

Modernisierung
& Migration

Stufenweise Er-
neuerung, bei der
nutzbare Anlagen-
teile erhalten
bleiben.

QUALIFIKATIONEN UND MITGLIEDSCHAFTEN

Mitglied im
BHE
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Instandhaltung
nach DIN 14675

Inspektion, War-
tung und Instand-
setzung mit nach-
vollziehbarer
Dokumentation.

GFT

Begleitung bei
Auflagen

Abstimmung mit
Behorden und
Versicherern bei
Nachweisen und
Anpassungen.

EUNDESVERBAND
TELEKOMMUNIKATION

VAF
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KAPITEL 01 - EINLEITUNG

[Was Betreiber 2026 uiber ihre
Brandmeldeanlage wissen muissen

In Gesprachen mit Betreibern begegnet uns immer wieder dieselbe Situation: Die Brandmel-
deanlage funktioniert — akuter Handlungsbedarf scheint nicht zu bestehen. Sobald wir ge-
nauer hinsehen, stehen jedoch Fragen im Raum: Alter der Anlage, Ersatzteile, Dokumentation,
Zustandigkeiten, Modernisierung.

WAS SICH VERANDERT WARUM DIESER RATGEBER

Normen werden uberarbeitet, Hersteller-
systeme abgeklindigt, Ersatzteile und
Systemwissen schwerer verfugbar. Parallel
verandern Umbauten, Erweiterungen und
neue Nutzungen die Gebaude, in denen
diese Anlagen arbeiten. Die Verantwor-
tung flr den ordnungsgemafBen Betrieb

Seit rund 30 Jahren begleiten wir Betrei-
ber beim Betrieb, bei der Bewertung und
bei der Modernisierung ihrer Brandmelde-
anlagen. Unsere Erfahrung zeigt: Vieles,
was spater aufwendig wird, lasst sich ver-
meiden, wenn die richtigen Fragen frih
genug gestellt werden.

bleibt dabei beim Betreiber.
Deshalb geben wir diese Praxiserfahrung

Wer notwendige MaBnahmen zu spat er- hier strukturiert weiter - inklusive
kennt, entscheidet am Ende unter Zeit- einer 12-Punkte-Checkliste, mit der
druck - technisch, wirtschaftlich und im Sie lhren Handlungsbedarf selbst

Ernstfall auch haftungsrelevant. einschatzen konnen.

,Die teuersten Entscheidungen entstehen selten durch einen
plotzlichen Defekt, sondern dadurch, dass notwendige Entschei-

dungen zu lange aufgeschoben werden."

Lutz Klein -G tsfiihrer der C

OCS GMBH - LEITFADEN BRANDMELDETECHNIK 2026 04



KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

'Betreiberverantwortung:
sechs Fragen an Sie
und lhre Organisation

Mit dem Abschluss eines Wartungsvertrags ist die Verantwortung fur
eine Brandmeldeanlage nicht automatisch vollstandig an Wartungs-
firma, Errichter oder Planer abgegeben. Entscheidend bleibt, wie
Aufgaben verteilt, dokumentiert und kontrolliert werden.

Die folgenden sechs Fragen sollten Betreiber und Geschaftsfuhrung
beantworten konnen - lange bevor ein Schaden, eine Prifung oder
eine Auflage die Antwort verlangt.

Verantwortung, Betrieb Personenschaden und Brandschutzbehorde
und personliche Haftung Versicherungsschutz und Bauaufsicht

OCS GMBH - LEITFADEN BRANDMELDETECHNIK 2026
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KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

[Wer tragt die Verantwortung
fur eine Brandmeldeanlage?

Mit dem Abschluss eines Wartungsvertrags ist die Verantwortung nicht automatisch vollstan-
dig an Wartungsfirma, Errichter oder Planer abgegeben. Im Arbeitsschutz gehoren neben dem
Arbeitgeber unter anderem gesetzliche Vertreter, vertretungsberechtigte Organe sowie mit
der Leitung beauftragte Personen zu den verantwortlichen Personen - jeweils im Rahmen ih-
rer Aufgaben und Befugnisse.

DARAUF KOMMT ES AN MOGLICHE KONSEQUENZ

= Wer ist intern fiir die Brandmeldeanlage Sind Verantwortlichkeiten unklar, kann

e spatestens bei einem Schaden oder

einer behordlichen Prifung die Frage

= \Welche Aufgaben wurden an externe entstehen, T e notwendige

, ) . - i
Dienstleister Ubertragen? MaBnahme hatte veranlassen oder
= Sind Zustandigkeiten und Vertretungen kontrollieren mussen.

eindeutig geregelt?

= Wer kontrolliert, ob festgestellte Mangel
tatsachlich behoben werden?

= Sind Entscheidungen und MaBnahmen
nachvollziehbar dokumentiert?

,Das macht unsere Wartungsfirma” ist nicht automatisch eine

vollstandige Antwort auf die Betreiberverantwortung.
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KAPITEL 02 -

BETREIBERVERANTWORTUNG

[Was passiert, wenn eine Brandmeldeanlage
nicht ordnungsgeman betrieben wird?

Die Arbeitsstattenverordnung verpflichtet Arbeitgeber ausdricklich dazu, Sicherheitseinrich-

tungen wie Brandmeldeeinrichtungen instand zu halten und regelmaBig auf ihre Funktionsfa-

higkeit priifen zu lassen. Festgestellte Mangel sind zu beseitigen; besteht eine unmittelbare

erhebliche Gefahr, konnen weitergehende SchutzmaBnahmen erforderlich werden.

DARAUF KOMMT ES AN

OCS GMBH

Werden notwendige Prifungen und In-
standhaltungen durchgefuhrt?

Werden bekannte Storungen und Man-
gel dokumentiert?

Werden festgestellte Mangel tatsach-
lich beseitigt?
Ist die Anlage weiterhin funktionsfahig

und wartbar?

Koénnen durchgeflihrte MaBnahmen
spater nachgewiesen werden?

MOGLICHE KONSEQUENZ

behordliche Beanstandungen oder

Anordnungen

zusatzlicher Pruf- und
Dokumentationsaufwand

kurzfristig notwendige Reparaturen
oder Modernisierungen

Einschrankungen des Betriebs bei un-
mittelbaren erheblichen Gefahren

in gesetzlich geregelten Fallen auch
ordnungswidrigkeitenrechtliche

Konsequenzen

Das Problem beginnt nicht erst, wenn lhre Brandmeldeanlage

ausfallt. Es beginnt, wenn ein bekannter Mangel nicht sauber
bewertet, dokumentiert und beseitigt wird.

LEITFADEN BRANDMELDETECHNIK 2026
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KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

[Kann ein Geschaftsfuhrer
personlich verantwortlich werden?

Grundsatzlich ja — aber nicht automatisch bei jedem technischen Mangel. Das Arbeitsschutz-
gesetz zahlt ausdricklich auch vertretungsberechtigte Organe juristischer Personen und
Personen mit Leitungsverantwortung zu den verantwortlichen Personen. Entscheidend ist
deshalb immer die konkrete Aufgaben- und Verantwortungsverteilung.

DARAUF KOMMT ES AN MOGLICHE KONSEQUENZ

= Wer hatte die konkrete Verantwortung? Im Ernstfall kann nicht nur das Unterneh-

men betrachtet werden. Es kann auch ge-

" War ein Mange! bekannt prift werden, welche konkrete Person flr

.
oder erkennbar welche Aufgabe verantwortlich war und
= Welche MaBnahmen wurden wie sie mit bekannten Risiken umgegan-

daraufhin eingeleitet? gen ist.
®» Wurde ausreichend kontrolliert?

= Wurde eine Aufgabe
wirksam Ubertragen?

= Hatte die verantwortliche Person die
notwendigen Befugnisse?

= Hat eine mogliche Pflichtverletzung zu

einem Schaden beigetragen?

Verantwortung lasst sich delegieren - die Frage, ob sie

wirksam organisiert und kontrolliert wurde, verschwindet
dadurch nicht.
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KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

[Was passiert, wenn Menschen
zu Schaden kommen?

Kommt es zu einem Brand mit Verletzten oder Todesfallen, geht es nicht mehr nur um einen
technischen Defekt. Dann kann auch geprift werden, ob eine verantwortliche Person eine
gebotene Pflicht fahrlassig verletzt hat und ob diese Pflichtverletzung flir den Schaden
ursachlich war. Fahrlassige Korperverletzung und fahrlassige Totung sind im Strafgesetzbuch
ausdrucklich geregelt.

DARAUF KOMMT ES AN MOGLICHE KONSEQUENZ

= Waren Mingel oder Stérungen Je nach Einzelfall konnen neben zivilrecht-

bereits bekannt? lichen Fragen auch strafrechtliche

Ermittlungen wegen fahrlassiger
: e
e B L O U W B Korperverletzung oder fahrlassiger Totung
= Wurden notwendige MaBnahmen recht- relevant werden.

zeitig eingeleitet?

= Waren Verantwortlichkeiten
eindeutig geregelt?

= Wurden erforderliche Priifungen und In-
standhaltungen durchgefuhrt?

= Besteht ein Zusammenhang zwischen
einer Pflichtverletzung und dem einge-
tretenen Schaden?

Nach einem Brand wird nicht nur gefragt, ob die Anlage

funktioniert hat. Es kann auch gefragt werden, wer bestehende
Risiken kannte — und was dagegen unternommen wurde.
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KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

[Was passiert mit dem Versicherungsschutz?

Auch ein bestehender Versicherungsvertrag bedeutet nicht, dass jede Leistung unabhangig
vom Verhalten des Versicherungsnehmers garantiert ist. Werden vertraglich vereinbarte
Obliegenheiten verletzt, kann dies unter den Voraussetzungen des Versicherungsvertrags-
gesetzes Auswirkungen auf die Versicherungsleistung haben. Bei grober Fahrlassigkeit
kann beispielsweise eine Kirzung entsprechend der Schwere des Verschuldens in
Betracht kommen.

DARAUF KOMMT ES AN MOGLICHE KONSEQUENZ

Im Schadenfall kann eine Verletzung ver-
traglicher Obliegenheiten — abhangig von

= Welche Anforderungen enthalt Ihr kon-

kreter Versicherungsvertrag?
Verschulden, Kausalitat und Vertragslage

izl e B sliub B S - Auswirkungen auf die Versicherungsleis-

mussen vorhanden sein?
tung haben.
= Gibt es bekannte oder bereits gemelde-

te Mangel?
POST VON DER VERSICHERUNG

= Wurden geforderte
MaBnahmen umgesetzt?

= Haben Umbauten oder
Nutzungsanderungen das versicherte
Risiko verandert?

= Konnen alle relevanten Nachweise kurz-

ERHALTEN?

Werden Nachweise zur Brandmeldeanla-
ge, Wartung oder zum aktuellen Brand-
schutzstatus angefordert, sollte genau
gepruft werden, was verlangt wird und
ob |hre vorhandene Dokumentation
daflir ausreicht.

fristig vorgelegt werden?

Die entscheidende Frage ist nicht nur, ob Sie versichert sind -

sondern ob Sie im Ernstfall nachweisen konnen, dass die ver-
einbarten Anforderungen eingehalten wurden.
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KAPITEL 02 - BETREIBERVERANTWORTUNG

[Brandschutzbehorde und Bauaufsicht:
Was passiert bei Abweichungen?

Neben dem Arbeitsschutz spielen bei Brandmeldeanlagen auch das jeweilige Landesbaurecht
und die dort eingefuhrten Technischen Baubestimmungen eine Rolle. Welche Anforderungen
konkret gelten, hangt deshalb immer vom jeweiligen Gebaude und Bundesland sowie unter
anderem von Genehmigung und Brandschutzkonzept ab.

DARAUF KOMMT ES AN MOGLICHE KONSEQUENZ

= Wurde das Gebsude seit der urspriing- Werden Gebaude und Nutzung verandert,

lichen Planung umgebaut? ohne die Auswirkungen auf das bestehen-

de Brandschutzkonzept und die Brand-

" Gab es eine Nutzungsanderung? meldetechnik zu berlcksichtigen, kdnnen
= Wurden Flachen oder Abweichungen entstehen, die ansch-
Gebaudeteile erweitert? lieBend technisch und gegebenenfalls
= Haben sich Brandabschnitte oder mit den zustandigen Stellen geklart

Raumaufteilungen verandert? werden mussen.

= Wurde die Brandmeldeanlage entspre-
chend angepasst?

= Entspricht die heutige Ausfiihrung noch
dem genehmigten
Brandschutzkonzept?

Entspricht lhre Brandmeldeanlage noch dem Gebaude, das

heute tatsachlich genutzt wird - oder nur dem Gebaude, das
ursprunglich geplant und genehmigt wurde?
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KAPITEL 03 - NORMEN UND SYSTEME

'Brandmeldetechnik 2026:
Was sich jetzt verandert

Die Brandmeldetechnik befindet sich aktuell in einer wichtigen Uber-
gangsphase. DIN und DKE uberarbeiten zentrale Anwendungsnormen,
gleichzeitig gibt es seit Juni 2026 eine neue offizielle Auslegung fur
den Umgang mit abgekundigten Brandmeldesystemen.

Fur Betreiber bedeutet das nicht automatisch, dass bestehende Anla-
gen ausgetauscht werden mussen. Es bedeutet aber: Jetzt ist ein gu-
ter Zeitpunkt, bestehende Systeme auf Zukunftsfahigkeit, Wartbarkeit
und Modernisierungsbedarf zu prufen.

13 15 16
DIN VDE 0833-1 Neue Auslegung Abgekiindigte Anlagen
wird tiberarbeitet zur DIN 14675-2 als Betreiber-Thema

OCS GMBH - LEITFADEN BRANDMELDETECHNIK 2026
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KAPITEL 03 - NORMEN UND SYSTEME

[DIN VDE 0833-1 wird grundlegend tiberarbeitet

DIN und DKE modernisieren derzeit die nationalen Anwendungsnormen flur Gefahrenmeldean-
lagen. Im Zentrum steht die DIN VDE 0833-1, die grundlegende Anforderungen an Planung,
Errichtung, Anderung, Betrieb und Instandhaltung von Gefahrenmeldeanlagen enthilt.

Der aktuell veroffentlichte Entwurf E DIN VDE 0833-1:2025-02 wurde gegentber der bisheri-
gen Ausgabe umfassend neu strukturiert. Besonders relevant fur Betreiber bestehender Anla-
gen ist der neue Abschnitt ,Anderungen und Modernisierung”. Zusatzlich wurden eigene An-
hange zu Betreiberhinweisen, Dokumentation, Instandhaltung, Batterien sowie Kompetenzen
und Fahigkeiten aufgenommen. Auch Betrieb und Instandhaltung werden in der neuen Struk-
tur klarer voneinander getrennt.

WAS BEDEUTET DAS FUR SIE ALS BETREIBER?

Bei einer Bestandsanlage sollte kiinftig noch starker lber die reine Funktionsfa-
higkeit hinausgedacht werden. Denn die entscheidende Frage lautet nicht nur:

,Funktioniert unsere Brandmeldeanlage heute?” Sondern auch:

= |st der aktuelle Zustand der Anlage voll- = Kann das System langfristig fachgerecht
standig dokumentiert? instand gehalten werden?

= |st die Anlage noch = Wurden Umbauten und Anderungen am
wirtschaftlich erweiterbar? Gebaude berlcksichtigt?

= Sind kritische Komponenten = Gibt es bereits Modernisierungsbedarf?

weiterhin verflgbar?

Gerade bei alteren Anlagen ist eine technische Bestands-

aufnahme sinnvoll, bevor ein Defekt oder eine notwendige
Erweiterung kurzfristig Handlungsdruck erzeugt.
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