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Einleitung



_ Einleitung

Die Anderung der Niedersdchsischen Bauordnung zum 1. Juli 2024 betrifft
auch Forderungen zum Brandschutz.

Betroffen sind diesbeziglich Anderungen im Bereich des materiellen
Baurechts.

Auch sind formelle MaBgaben der NBauO betroffen.

Zusammen hat beides Auswirkungen auf Planung und (Genehmigungs-)
Verfahren.



- Einleitung

Nicht zur Disposition stehen in diesem Zusammenhang die baurechtlichen
Schutzziele:

2> § 3ANBauO allgemeine Anforderungen
offentliche Sicherheit, insbesondere Leben und Gesundheit, ... nicht gefdhrdet,
gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse, ...

- § 14 NBauO Brandschutz
Verhinderung der Brandentstehung,
Verzbgerung der Brand- und Rauchausbreitung,
Evakuierung von Menschen und Tieren
wirksame Loscharbeiten



Einleifung

Anderungen der NBauO hinsichilich des Brandschutzes

materielle Auswirkungen

- § 33 NBauO - Retftungswege

formelle Auswirkungen

-2 § 63 NBauO - Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

- § 850 NBauO - UmbaumaBnahmen und NutzungsGnderungen



marterielles Baurecht



Reffungswege




Reftungswege

§33
Rettungswege

§33
Rettungswege

{2) 'Der erste Rettungsweg fir eine Nutzungs-
einheit nach Absatz 1 Satz 1, die nicht zu ebe-
ner Erde liegt, muss lber eine notwendige
Treppe (§ 34 Abs. 1 Satz 2) fihren. 2Der zweite
Rettungsweqg kann lber eine weitere notwen-
dige Treppe oder eine mit den Rettungsgeraten
der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungs-
einheit fihren. “Ein zweiter Rettungsweg uber
eine von der Feuerwehr erreichbare Stelle der
Nutzungseinheit ist geeignet, wenn Bedenken
in Bezug auf die Eignung des Rettungsweges
fur die Rettung der Menschen nicht bestehen;
fur ein Geschoss einer Nutzungseinheit nach
Satz 1, ausgenommen Geschosse von Woh-
nungen, das fir die Nutzung durch mehr als
10 Personen bestimmt ist, ist die Eignung des
Rettungsweges zu prifen. *Ein zweiter Ret-
tungsweqg ist nicht erforderlich, wenn die Ret-
tung Uber einen sicher erreichbaren und durch
besondere Vorkehrungen gegen Feuer und
Rauch geschitzten Treppenraum mdglich ist.

(2) 'Der erste Rettungsweg fir eine Nutzungs-
einheit nach Absatz 1 Satz 1, die nicht zu ebe-
ner Erde liegt, muss uber eine notwendige
Treppe (§ 34 Abs. 1 Satz 2) fihren. 2Der zweite
Rettungsweg kann Uber eine weitere notwen-
dige Treppe oder eine mit den Rettungsgeraten
der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzungs-

em heit fihren. aEIH—EWBEET—R—BH-HHﬂEWEQ—H—b&F

§ 33 NBauO




Tungswege § 33 NBauO

§33 - Iweiter Rettungsweg uber Gerat der
Reftungswege Feuerwehr ist nur zuldssig, wenn keine
(2) 'Der erste Rettungsweq fiir sine Nutzungs- Bedenken wedgen der Personenretiung

einheit nach Absatz 1 Satz 1, die nicht zu ebe-
ner Erde liegt, muss dber eine notwendige
Treppe (§ 34 Abs. 1 Satz 2) flihren. 2Der zweite
Rettungsweg kann Uber eine weitere notwen-

dige Treppe oder eine mit den Rettungsgeraten - Bej Nicht-Sonderbauten:
der Feuerwehr erreichbare Stelle der Nutzunas-

bestehen.

sinheit fiihren. I.d.R. keine Bedenken bzgl. der Eignung

| des zweiten Rettungsweges Uber Gerat
_ | - *Der zweite Ret- der Feuerwehr, wenn Nutzungseinheit

tungsweg uber Rettungsgerate der Feuer- . .

wehr ist nur zulissig, wenn keine Bedenken kein Geschoss fur > 30 Personen

wegen der Personenrettung bestehen; ist
die bauliche Anlage, in der sich die Nut-

zungseinheit befindet, kein Sonderbau und . . .
hat die Nutzungseinheit kein Geschoss, das - Bei Sonderbauten oder Nutzungseinheit

fiir die Nutzung durch mehr als 30 Personen Mit Geschoss fur > 30 Personen :

bestimmt ist, so ist davon auszugehen, dass . .

keine Bedenken wegen der Personenrettung zulGssig, wenn keine Bedenken bzgl. der
bestehen. ‘Ei iter Rett ist nicht . .
erforderfioh, wenn die Rettung Fignung des zweiten Rettungsweges

4 jfihar aiman cichar arrairbhharas ond Adoiesh Uber GerdT der Feuerwehr
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Reftungswege 3 33 NBauo

8.2 Wie lautet die Begriindung fiir die zum 01.07.2024 eingefiihrte Regelung?

Mit der neuen Regelung wird nicht mehr auf ein Priferfordernis abgestellt, sondern ein Zulas-
sigkeitstatbestand flir Sonderbauten sowie fiir andere Nutzungseinheiten mit mehr als 30 Per-
sonen je Geschoss eingefiihrt. In allen anderen Fallen wird die Zuldssigkeit des zweiten Ret-
tungsweges Uber Rettungsgerate der Feuerwehr - ohne weitere Differenzierung - unter-stellt.
Die Personenzahl in § 33 Abs. 2 Satz 3 bezieht sich auf Geschosse von Nutzungseinheiten.
Die Personenzahl darf nicht geschossweise Uber Nutzungseinheiten hinweg kumuliert werden.
Demzufolge ist die allg. Zulassigkeit des zweiten Rettungswegs lUber Gerat der Feuerwehr
auch anzunehmen, wenn sich bspw. in einem Geschoss eines Gebaudes mehrere Nutzungs-
einheiten mit jew. weniger als 30 Personen befinden.

Die Zulassigkeitsfrage vor dem Hintergrund maglicher Bedenken wegen der Personenrettung
wird nun allein im Rahmen der Prifung des Brandschutznachweises geklart werden.

Die von der 142. Bauministerkonferenz am 23./24. November 2023 beschlossene Regelung
des § 33 Abs. 1 Satz 2 der Musterbauordnung wird Gbernommen. Aus systematischen Grin-
den erfolgt dies durch Anderung des § 33 Abs. 2 Satz 4, wobei die bisherige Regelung (Si-
cherheitstreppenraum) in Nr. 1 aufgeht. Die neue Nr. 2 entspricht der Regelung des § 33 Abs.
1 Satz 2 MBO flir zu ebener Erde liegende, eingeschossige Nutzungseinheiten; hinsichtlich
der Flache oder Personenzahl in der Nutzungseinheit sieht der neue § 33 Abs. 2 Satz 4 Nr. 2
keine Begrenzung vor, § 51 Satz 3 Nr. 7 NBauO bleibt jedoch unberihrt.”

aus den FAQs des Nds. MW (Stand 12.09.2024)



- Reftungswege § 33 NBQuO

Die Personenzahl in § 33 Abs. 2 Satz 3 bezieht sich auf Geschosse von Nutzungseinheiten.
Die Personenzahl darf nicht geschossweise liber Nutzungseinheiten hinweg kumuliert werden.
Demzufolge ist die allg. Zulassigkeit des zweiten Rettungswegs lUber Gerat der Feuerwehr
auch anzunehmen, wenn sich bspw. in einem Geschoss eines Gebaudes mehrere Nutzungs-
einheiten mit jew. weniger als 30 Personen befinden.

NE 1 NE 2
28 Personen 22 Personen




Tungswege § 33 NBauO

BEDENKEN,
die beim zweiten Rettungsweg Uber Gerat der Feuerwehr wegen der

Personenrettung bestehen konnten

Bewertungsansatz:

- von Brandentstehung bis Detektion und Alarmierung der Feuerwehr:
ohne automatische BMA im Durchschnitt ca. 2 Minuten

- bis zum Eintreffen der Feuerwehr vor Ort und Aufstellen des
Rettungsgerdtes (unabhdngig davon, ob Steck- oder Drehleiter):
weitere 8 Minuten (Basis: Feuerwehrbedarfsplanung).

- je Person: Rettung Uber eine Leiter ca. 2 Minuten )
- durchaus sportlicher Ansatz, durch praktische Ubung im Rahmen
einer Fortbildungsveranstaltung der Landesfeuerwehrschule

bestatigt



Uﬂgswege § 33 NBauO

BEDENKEN,
die beim zweiten Rettungsweg Uber Gerat der Feuerwehr wegen der
Personenrettung bestehen konnten

8 Min.

Fazit: feuerhemmende Konstruktion

- Vom Zeitpunkt der Brandentstehung bis zum Beginn der Rettung sind
10 Minuten vergangen.

- Bei einem feuerhemmenden Tragwerk verbleiben bei der damit
verbundenen Feuerwiderstandsfahigkeit von 30 Minuten fur die
Rettung folglich 20 Minuten (F30 abzgl. 10 Minuten fur Alarmierung und
Anfahrt).

- In diesen 20 verbleibenden Minuten kdnnen dann 10 Personen ( 20
verbleibende Minuten geteilt durch 2 Min./Pers.) Uber das Gerat der
Feuerwehr evakuiert werden, bevor das Tragwerk versagen darf,



Tungswege § 33 NBauO

BEDENKEN,

die beim zweiten Rettungsweg Uber Gerat der Feuerwehr wegen der
Personenrettung bestehen konnten

weitere Infos:

- FUr den Einsatz des Rettungsgerates der Feuerwehr werden mindestens
jewells 3 Einsatzkrafte gebunden, die dann fUr andere Aufgaben im
Rahmen des Loscheinsatzes nicht zur Verfugung stehen.

- Die Rettung von mehr als 10 Personen stellt fUr jede Feuerwehr — eine
Differenzierung zwischen freiwilliger und Berufsfeuerwehr ist nicht
opportun und erfolgt daher nicht — eine womoglich deutlich hdhere
Belastung dar.

- In jedem Fall durfte sich der Zeitaufwand fur die Rettung von mehr als
10 Personen signifikant erndhen.



ettungswege § 33 NBauO

Im Ergebnis ist festzustellen:

- Gemdal § 33 Abs. 2 Satz 2 NBauO geht der Gesetzgeber ausdrucklich
davon aus, dass in der Regel keine Bedenken hinsichtlich der Refttung

Uber Gerat der Feuerwehr fur bis zu 30 Personen bestehen.
- ausgenommen bei Sonderbauten

- Sofern sich aus fachlicher Sicht dennoch Bedenken ergeben, ist ein
zweiter baulicher Rettungsweg nicht verboten.

- Ggf. ist die Rucksprache mit der zustdndigen Dienststelle fur den
vorbeugenden Brandschutz sinnvoll.

- Eine Prufung der Eignung dieses Rettungsweges entfdllt im
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (= § 63 NBauO).



eftungswege ¥ o HEoue

§ 33
Rettungswege

(2) 'Der erste Rettungsweg flr eine Nutzungs-
einheit nach Absatz 1 Satz 1, die nicht zu ebe-

ner Erde liegt, muss uber eine notwendige
Tramma (8 24 Ake 4 Qats 2% Fikean 2Mar suaita

Bealtungeweges zu priden. Der zweite Ret-
tungsweg Uber Rettungsgerate der Feuer-
wehr ist nur zuldssig, wenn keine Bedenken
wegen der Personenrettung bestehen; ist
die bauliche Anlage, in der sich die Nut-
zungseinheit befindet, kein Sonderbau und
hat die Nutzungseinheit kein Geschoss, das
fiir die Nutzung durch mehr als 30 Personen
bestimmt ist, so ist davon auszugehen, dass
keine Bedenken wegen der Personenrettung
bestehen. Ein zweiter Rettungsweqg ist nicht
erforderlich, wenn die Rettung

1. Uber einen sicher erreichbaren und durch
besondere Vorkehrungen gegen Feuer und

ulzten Treppent . . . .
< A R - Bis 30.06.2024 war fUr eine derarfige

gende Nutzungseinheiten iiber einen un- > Planung eine Abweichung zu

\@mn Ausgang ins Fr&V beantragen.

maoglich ist.




" Re’r’rungswege

1 Nutzungseinheit
Erdgeschoss

(1) 'Fur jede Nutzungseinheit mit mindestens
einem Aufenthaltsraum missen in jedem Ge-
schoss mindestens zwei voneinander unabhan-
gige Rettungswege ins Freie vorhanden sein.
‘Die Rettungswege dirfen innerhalb des Ge-
schosses (ber denselben notwendigen Flur
(§ 36) fuhren.

is 30.06.2024

35 m Rettungsweglange gem. § 13 Abs. 2 DVO-NBauO stehen dabei nicht

zur Disposition!

) - *Ein
zweiter Rettungsweq ist nicht erforderlich, wenn
die Rettung

2. fir eingeschossige, zu ebener Erde lie-
gende Nutzungseinheiten iber einen un-
mittelbaren Ausgang ins Freie

maoglich ist.

seit 01.07.2024

§ 33 NBauO




formelles Baurecht



Vereinfachtes Verfahren




- Vereinfachtes Verfahren

§ 63
Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

§63
Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

(1) 'Das vereinfachte Baugenehmigungsver-
fahren wird durchgeflhrt fur die genehmigungs-
bedirftige Errichtung, Anderung oder Mut-

FimAasAandariima hanilicshar Anlamsn ik Aiae

LW N L2 1 1 20 1), UiEs YL gl S iu 121 i
Satz 1 auch fir Sonderbauten. *Bei Baumali-
nahmen nach den Satzen 1 und 2 priift die Bau-
aufsichtshehérde die Bauvorlagen nur auf ihre
Vereinbarkeit mit

1. dem stadtebaulichen Planungsrecht,

2. den §§ 5 bis 7, 33 Abs. 2 Satz 3, § 41
Abs. 2 Satz 2 und den §§ 47 und 50,

3. den sonstigen Vorschriften des offentli-
chen Rechts im Sinne des § 2 Abs. 17;

§ 65 bleibt unberihrt. 4§ 64 Satz 2 gilt entspre-
chend.

(1) 'Das vereinfachte Baugenshmigungsver-
fahren wird durchgefuhrt fur die genehmigungs-
bedirftige Errichtung, Anderung oder Nut-

FunaAesardanina Raolicshar Anlamnan ik Anie
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Satz 1 auch fir Sonderbauten. *Bei Baumali-
nahmen nach den Satzen 1 und 2 priift die Bau-
aufsichtsbehdrde die Bauvorlagen nur auf ihre
Vereinbarkeit mit

1. dem stadtebaulichen Planungsrecht,

2. den §§ 5 bis 7, 33-Abs. 2 Satz 3, § 41
Abs. 2 Satz 2 und den §§ 47 und 50,

3. den sonstigen Vorschriften des offentli-
chen Rechts im Sinne des § 2 Abs. 17;

§ 65 bleibt unberiihrt. 4§ 64 Satz 2 gilt entspre-
chend.

- PrUfung des 2. Rettungsweges Uber Gerdt der Feuerwehr entfdllt
(= § 33 NBauO)

§ 63 NBauO




Anpassungsverlangen




§ 85
Anforderungen an bestehende und
genehmigte bauliche Anlagen

§ 85
Anforderungen an bestehende und
genshmigte bauliche Anlagen

(1) Bauliche Anlagen, die vor dem 1. November
2012 rechtmaliig errichtet oder begonnen wur-
den oder am 1. November 2012 aufgrund einer
Baugenehmigung oder Bauanzeige errichtet
werden dirfen, brauchen an Vorschriften die-
ses Geselzes, die vom bisherigen Recht abwei-
chen, nur im Fall des Absatzes 2 angepasst zu
werden.

(1) Bauliche Anlagen, die vor dem 1. November
2012 rechtmalkig errichtet oder begonnen wur-
den oder am 1. November 2012 aufgrund einer
Baugenehmigung oder Bauanzeige errichtet
werden durfen, brauchen an Vorschriften die-
ses Gesetzes, die vom bisherigen Recht abwei-
chen, nur im Fall des Absatzes 2 angepasst zu
werden.

{2) Die Bauaufsichtsbeharde kann eine Anpas-
sung verlangen, wenn dies zur Erfullung der An-
forderungen des § 3 Abs. 1 erforderlich ist.

(2) Die Bauaufsichtsbehdrde kann eine Anpas-
sung verlangen, wenn dies zur Erfullung der An-
forderungen des § 3 Abs. 1 erforderlich ist.

{3) 'Soweit bauliche Anlagen an die Vorschrif-
ten dieses Gesetzes anzupassen sind, kinnen
nach bisherigem Recht erteilte Baugenehmi-
gungen ohne Entschadigung widerrufen wer-
den. ?Dies qilt sinngemalk fir Bauvorbescheide
und Bauanzeigen.

(3) 'Soweit bauliche Anlagen an die Vorschrif-
ten dieses Gesetzes anzupassen sind, kénnen
nach bisherigem Recht erteilte Baugenehmi-
gungen ohne Entschadigung widerrufen wer-
den. “Dies gilt sinngemalk fur Bauvorbescheide
und Bauanzeigen.

{4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fir
die Anpassung baulicher Anlagen an Vorschrif-
ten, die aufgrund dieses Gesetzes ergehen.

(4) Die Absétze 1 bis 3 gelten entsprechend fur
die Anpassung baulicher Anlagen an Vorschrif-
ten, die aufgrund dieses Gesetzes ergehen.

§ 85 NBauO




UmbaumaBnahmen/

Nufzungsanderungen



baumaBnahmen /

gsanderungen

§85a
UmbaumaRlnahmen und
Nutzungsanderungen

(1) "Wird ein bestehendes Gebiude baulich
durch Aufstockung, Umbau oder Ausbau
oder in seiner Nutzung geandert, so miussen
die von der Baumafnahme betroffenen vor-

sen die von der BaumaBnahme betroffenen
vorhandenen und neuen tragenden Bauteile
geeignet sein, zusatzlich entstehende\ Las-
ten aufzunehmen (§12), und der Brand-
schutz muss gewahrleistet sein (§ 14). *Dje
zur Konkretisierung der §§ 12 und 14 erga
genen Vorschriften missen fiir die in Satz 1
genannten Bauteile nicht erfiillt sein. *Erfiil-
len die von der BaumaBlnahme betroffenen
Bauteile im Bestand fiir die vorgesehene
Nutzung héhere Anforderungen, so gelten
diese auch fiir die Bauteile nach Satz 1.

§ 85a NBauO

> auch bei Anderung der Gebdudeklasse
kein Anpassungsverlangen an aktuelle
MaBgaben fur Bauteile hinsichtlich Statik
und Brandschutz

- Statik: Vorhandene und neue Bauteile
mussen die ggf. zusatzlichen Lasten
aufnehmen kdnnen.

- Brandschutz muss gewdhrleistet sein.

- Der zweite Rettungsweg steht nicht zur
Disposition!



UmbaumaBnahmen / § 85a NBauO

- Nufzungsdnderungen

Absatz 1 basiert auf dem Leitgedanken, dass ein Gebaude nach dem Umbau nicht mehr kén-
nen muss als vorher, mit Ausnahme der CO.-Reduzierung. Im Fall einer baulichen Anderung
oder Nutzungsanderung eines bestehenden Gebaudes missen die vorhandenen und neuen
Bauteile, insbesondere Wande, Stltzen, Decken, Boden, Dacher und Treppen, nur die Anfor-
derungen erflllen, wie durch den Bestand vorgegeben. Dies bedeutet, dass kilnftig der vor-
handene (.alte") Teil des Gebaudes beim Umbau nicht mehr zwingend ertlichtigt zu werden
braucht und auch die neuen Teile des Gebaudes nicht zwingend den neuen Standards zu
entsprechen brauchen. Absatz 1 ermdglicht, fir bestimmte neue Bauteile ein geringeres Ni-
veau hinsichtlich der Anforderungen einzuhalten, als nach heutigem Anforderungsstandard
erforderlich ware. Der Bestand ist somit fur die Beurteilung der Ausgangspunkt.

Dabei ist zunachst zu (berpriifen, ob die Bauteile des Bestandes und die neuen Bauteile die
Grundanforderungen des § 3 Abs. 1 erfilllen und insbesondere die zusatzlich entstehenden
Lasten (§ 12 NBauO) aufnehmen kann und der Brandschutz (§ 14 NBauQ) gewahrleistet ist.
Es miissen aber nicht die zur Konkretisierung der §§ 12 und 14 ergangenen Vorschriften
fur die Bauteile erflllt sein. Es folgt demnach in der Spezialregelung des § 85 a bewusst eine
Abkopplung von der Verpflichtung, bestimmtes neues Regelwerk einzuhalten. Diese gesetzli-
che Abkopplung ist neu und lést sich von den bisherigen Strukturen gesetzlicher und unterge-
setzlicher Vorgaben bis hin zu technischen Baubestimmungen. Diese Neuausrichtung basiert
auf dem Grundgedanken, dass die Vielzahl staatlicher Vorgaben inzwischen als so hemmend
angesehen werden, dass in vielen Bereichen Umbauten gar nicht erst begonnen werden.

Diese Neuausrichtung folgt auch dem Gedanken, dass Entwurfsverfasserinnen und Entwurfs-
verfasser im Zusammenwirken mit Fachkundigen im Bereich der Tragwerksplanung verant-
wortungsvoll planen und bauen. Es soll mit dem in § 85 a verfolgten Konzept daher bewusst
der Verantwortungsbereich der Bauherrinnen und Bauherren sowie der Entwurfsverfasserin-
nen und Entwurfsverfassern gestarkt werden.



UmbaumaBnahmen / § 85a NBauO

- Nufzungsanderungen

27.3 Welcher Standard muss nach § 85 a Abs. 1 eingehalten werden?

Bei bestimmten UmbaumaBnahmen und Nutzungsénderungen werden nach § 85a Abs. 1
MNBauO fiir bestimmte Bauteile Erleichterungen zugelassen. Der Anforderungsstandard wird
in Abhdngigkeit vormn Bestand faktisch abgesenkt, wenn die Entwurfsverfasserin, der Entwurfs-
verfasser und die genannten erstellberechtigten Personen die Verantwortung Gibernehmen.

Die neue Regelung in § 85 a Abs. 1 ist wie folgt konzipiert:

1.  Die Regelung in § 85 a Abs. 1 koppelt die aktuell geltenden Standards fir die Bauteile,
die sich zum Beispiel in technischen Baubestimmungen befinden, fir die betroffenen
vorhandenen und neuen Bauteile ab. Diese Abkopplung betrifft nur die dffentlich-rechtli-
chen Pflichten fiir die Einhaltung des &ffentlichen Baurechts. § 85 a regelt nicht das zi-
vilrechtliche Verhéaltnis der Vertragsparteien.

2. Es sind fir die betroffenen Bauteile mindestens die Standards einzuhalten, wie sie im
Bestand fur die jeweilige Nutzung vorgefunden werden (siehe Absatz 1 Satz 1 und 3).
Dieses gilt zum Beispiel fur die Feuerwiderstandsfahigkeit der jeweiligen, vergleichbaren
Bauteile,

3.  Gibt der Bestand keinen Standard fur eine vergleichbare Nutzung vor, so gilt der Min-
deststandard nach § 3 Abs. 1 NBauQ: (1) 'Bauliche Anlagen miissen so angeordnet,
beschaffen und fiir ihre Benutzung geeignet sein, dass die dffentliche Sicherheit, insbe-
sondere Leben und Gesundheit, sowie die natirlichen Lebensgrundlagen und die Tiere
nicht gefdhrdet werden. “Unzumutbare Beldstigungen oder unzumutbare Verkehrsbe-
hinderungen diirfen nicht entstehen.” § 3 Abs. 1 gilt ebenfalls fiir von der Baumalinahme
betroffene Bauteile des Bestands unter diesem Mindestanforderungsniveau.

4. Nutzungsbedingte Anforderungen bleiben unangetastet. Das bedeutet: Bauplanungs-
recht, Baunebenrecht (zum Beispiel: Denkmalschutzrecht, Umweltrecht) sowie nicht
bauteilbezogene Regelungen des Bauordnungsrechts (zum Beispiel: Grenzabstande,
Rettungswege, Anforderungen an Aufenthaltsraume, Wohnungen) miissen eingehalten
werden.



§ 85a NBauO

UmbaumaBnahmen /

derungen

Nufzungsan

27.4 Was bedeutet die neue Regelung fiir eine Aufstockung?

Belspiel: Aufstockung

§ 85 a NBauD ersubt, dass maue Bautella
auch picht heutgan tachnischen
Baubsstemmungen ansprachean,

YWammedammung mach GEG qilt

e Windsa
brauchan
hidghsiens dem
Standard das
Baujahrs
entsprachien
dirfan abhar awch
bossarsein

Aufstockung

Bestandsgabiude (z. B. Baushr 1920}
entapricht picht keutigen
fechnischen Baubsstimmungan

neuws Deckan
braucken
hachsians dam

Shkandard des
Baujahrs
BrEGresnan,
dirfen aber audh
besgergain

iganieit Basiardsschutz)

naua Treppen
Lerauschean
hichsiens dam
Slandard des
Baujahrs
antsprachsn
dibfan abar aud
b Ear 5 e

Erdgaeschoss

& BS a Abs. 2 NBaud: Dies gilt ichl bei:

= A rlauian

- Explasions- ader erhishler Brandgelshr

- Sonderbeuten

-vareinfechles Baugemnshmigungswrfahren



- UmbaumaBnahmen / § 850 NBauO

I
)

\utzungsanderungen

27.5 Was bedeutet die neue Regelung fiir eine Nutzungsénderung Dachgeschoss?

Beispiel: Nutzungsanderung Dachgeschoss

bestehanda
Giebelwindes
Beslandsgebdide [z, B, Baujahr 1520) brauchen nechi fir § 85 a NBauly griaubt:
. . = bessars Feusryidear-
entzprichl nichl heubigen stands fhigked bestehande
technischen Baubestimmungen durch fussteingan Decken
(genialit Bestandsschutz) ertichiigt werdan brauchan nichtSr

bessere Fousraider

slEnd 3'-EI|'|iﬂ-q.éiE-ﬂl:|E'l'
fir Schafls chitz
mriichtigt warden

Dachgeschoss

Lirnmutzumng Zu
Aufenthaltsraum

Dechgeschoss

b sl v
Trappan
brauchannichtfir
haggera Fausrasdes
standsfahigksit
mrfiichigt warden

‘ beste he nde

Wande
bravchan nichi 1
Emigeschoss Endgaschoss passem Fauaraider-

& lands Rhaghked
erilichligl werden

1. Ubergeschoss 1. Obergeschoss

E 85 a Abs. 2 NBaul: Dies gilt pcht bei:

« funkraulen

- Explosions- oder arhihter Brandgefahr

- Sonderbauten

- veralnfachies Baugenshmegungsverfzhren



- UmbaumaBnahmen / § 850 NBauO

- Ty

26.14Was geschieht, wenn der Bestand keinen Standard fiir den Umbau vorgibt?

Es wird kombinierte Umbaumabnahmen und Nutzungsénderungen geben, die keine Anhalts-
punkte bieten, in welcher Qualitdt manche neuen Bauteile zu erstellen sind. Dieses konnte
zum Beispiel bei einer komplett neuen Nutzung sein.

Dann greift § 3 Abs. 1 NBauO. Die Verantwortung liegt auch hier bei der Entwurfsverfasserin
oder dem Entwurfsverfasser und den Erstellenden der bautechnischen Nachweise.
Im Folgenden ergibt sich ein Beispiel:

Beispiel: Kaufhaus - Umbau und Nutzungsdnderung zu Wohnen

3. Obergeschoss 3.|0bergeschoss
Treppe ode|
[Sicherheits
reppenhaud

2. Obergeschoss 2.|Obergeschoss

- Kellerwand gibt

Standard fir

neue Wande
1. Obergeschoss 1.|Obergeschoss vor
Kellertreppe
gibt Standard
flr neue Treppe
Erdgeschoss Erdgeschoss vor
== Untergeschoss == Untergeschoss

Grindung Griindung
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ungsénderungen

§85a
Umbaumafnahmen und
Nutzungsanderungen

(3) 'Die Entwurfsverfasserin oder der Ent-
wurfsverfasser hat in den Bauvorlagen dar-
zustellen, inwieweit das Gebaude nach
Durchfiihrung der Anderung die Anforde-
rungen nach den zur Konkretisierung des
§ 3 Abs. 1 und der §§ 12 und 14 ergangenen
Vorschriften nicht erfiillt. 2§ 65 Abs. 1 ist mit
der MaRgabe anzuwenden, dass nur die Ein-
haltung der Anforderungen an die Standsi-
cherheit und den Brandschutz, die sich aus
Absatz1 ergeben, durch bautechnische
Nachweise nachzuweisen ist.

(4) Die Anforderungen an Gebaude und Bau-
teile zur Einsparung von Energie und zur
Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme-
und Kilteerzeugung aufgrund anderer
Rechtsvorschriften miissen erfiillt sein.
2Gleiches gilt fiir alle nutzungsbedingten
Anforderungen sowie die sonstigen Anfor-
derungen des offentlichen Baurechts, die
nicht nur von Bauteilen zu erfillen sind.

§ 85a NBauO

Angaben in den Bauvorlagen:

- welche Bauteile

- erforderliche Anforderungen

- vorhandene Qualitat

- Welche Vorschriften werden im
Einzelnen nicht erfullte

- Wird aber nicht gepruft.

Energieeinsparung steht nicht zur
Disposition
- keine Erleichterungen moglich

Nutzungsbedingte Anforderungen (Fidchen,

Hohen, Belichtung, LUftung, Barrierefreiheit ...)
stehen nicht zur Disposition
- keine Erleichterungen moglich
- Abweichungen nach § 66 NBauO
vor Mitteilungsverfahren abzuarbeiten
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Nutzungsanderungen
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26.6 Welche Dokumentationspflicht besteht fiir Entwurfsverfassende?

Es ist nach § 85 a Abs. 3 NBauO von Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsverfasser in den
Bauvorlagen darzulegen, inwieweit das Gebdude nach Durchfiihrung der Anderungen die An-
forderungen der regular geltenden konkretisierenden Vorschriften nicht erfilllt. Diese Darle-
gung wird behordlicherseits grundsatzlich nicht Gberpriift, kann aber in begrindeten Einzelfal-
len (zum Beispiel, wenn Zweifel an der Standsicherheit oder dem ausreichenden Brandschutz
bestehen) zur Einsichtnahme von der Bauaufsichtsbehdrde angefordert werden.

26.9 Kann die Dokumentation von der Bavaufsichtsbehdrde angefordert werden?

Die nach § 85 a Abs. 3 NBauO erstellte Dokumentation wird im Regelfall von der Bauaufsichts-
behdrde nicht angefordert, weil sie nicht geprift wird. Die Bauaufsichtsbehdrden tragen damit
auch keine Verantwortung fiir die Richtigkeit und Rechtmaligkeit der Baumalinahme.

Nach § 58 Abs. 1 NBauO haben die Bauaufsichtsbehérden, soweit erforderlich, darlber zu
wachen und hinzuwirken, dass Baumalfnahmen dem o&ffentlichen Baurecht zu entsprechen.
In begrindeten Einzelfallen (zum Beispiel, wenn Zweifel an der Standsicherheit oder dem aus-
reichenden Brandschutz bestehen) kénnen die Dokumentationen zur Einsichtnahme von der
Bauaufsichtsbehérde angefordert werden.

Zudem ergeben sich aus § 79 Abs. 1 NBauO fir die Bauaufsichtsbehérden Eingriffsmdaglich-
keiten, wenn bauliche Anlagen dem offentlichen Baurecht widersprechen oder dies zu besor-
gen ist.
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§85a
UmbaumaRlnahmen und

Nutzungsanderungen

(5) 'Fir Baumafnahmen mit Erleichterun-
gen nach Absatz 1 ist nach § 62 Abs. 3 ein
Mitteilungsverfahren durchzufiihren, soweit
die BaumaBlnahme nicht schon nach ande-
ren Vorschriften als nach § 62 keiner Bauge-
nehmigung bedarf; dies gilt nicht in den Fal-
len des Absatzes 2 Nr. 4. °Die Bauvorlagen
sind nach § 62 Abs. 4 Satz 1 von einer Ent-
wurfsverfasserin oder einem Entwurfsver-
fasser im Sinne des § 53 Abs. 3 Nrn. 1, 2, 3
oder 5 [ab 1. Dezember 2024 lautet die Angabe ,§ 53
Abs. 3 Satz 2 Nr. 1, 2 oder 4] Zu erstellen, soweit
sich aus § 65 nichts anderes ergibt. *Die
Nachweise der Standsicherheit sind von den
in § 65 Abs. 4 5atz 1 genannten Personen zu
erstellen; diese Personen haben nach § 65
Abs. 4 Satz 2 gegeniiber der Bauaufsichts-
behdrde eine Erklarung abzugeben, dass sie
die Nachweise der Standsicherheit fiir die je-
weilige BaumaBnahme erstellt haben. *Die
bautechnischen Nachweise sind nach § 65
Abs. 2 Satz 1 nicht zu priifen.

§ 85a NBauO

Ausschliellich Mitteilungsverfahren nach

§ 62 NBauO

Soll fUr eine entsprechende BaumalBnahme
+~Aufstockung, Umbau, Ausbau, Nuftzungs-

(1 a) '"Keiner Baugenehmigung bedarf auch
eine BaumaBnahme mit Erleichterungen
nach § 85 a Abs. 1, wenn die Voraussetzun-
gen des Absatzes 2 vorliegen. *Eine Bau-
mafnahme nach Satz 1 ist auch die Nut-
zungsédnderung des Dachgeschosses eines
Gebdudes zu Wohnzwecken sowie die damit
verbundene Errichtung von Dachgauben,
wenn fir sie Erleichterungen nach § 85a
Abs. 1 gelten. *Absatz 1 Sitze 3 bis 5 gilt
entsprechend.

dnderung im Bestand" ein Bauantrag
gestellt werden, ist § 85a NBauO nicht

anzuwenden.

Bautechnische Nachweise sind nicht zu

prufen.

- Komplette Verantwortung liegt auf
Entwurfsverfassenden



UmbaumaBnahmen / § 85a NBauO

N

= =i

26.10Haben die Bauaufsichtsbehtrden eine Beratungspflicht fiir die Erleichterungen
nach § 85 a Abs. 1 NBauO?

Die Regelung des § 85 a NBauO ist so konzipiert, dass die alleinige Verantwortung fir die
Erleichterungen nach § 85 a Abs. 1 NBauO bei den Entwurfsverfasserinnen und Entwurfsver-
fassern liegt und keine behdrdlichen Prifungen hinsichtlich der Einhaltung der sich aus § 3

Abs. 1 allgemein ergebenden Anforderungen erfolgen. Aus diesen Grinden erstreckt sich die
Beratungspflicht des § 58 Abs. 1 NBauO der unteren Bauaufsichtsbeharden nicht auf die Aus-

ubung des Handlungsspielraums.
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Erleichterungen fUr UmbaumaBnahmen/Nutzungsdnderungen

2.7 Werden die 2024 in Kraft getretenen Regelungen evaluiert?

Sowohl die Landesregierung als auch die Mitglieder des Niedersachsischen Landtages be-
obachten die Wirksamkeit der beschlossenen Regelungen.

Zudem hat der Niederséchsische Landtag in Artikel 5 des Gesetzes zur Anderung der NBauO
vom 18.06.2024 eine Evaluation beschlossen. Danach legt die Landesregierung dem Landtag
bis zum 31.12.2028 einen Bericht (ber die tatsachliche Wirksamkeit des

+ §47 NBauO hinsichtlich des Wegfalls der Pflicht, fir den durch Wohnungen verursach-
ten Bedarf oder Mehrbedarf notwendige Einstellplatze zu errichten,

« § 73 a Abs. 5 NBauO hinsichilich der uneingeschrankten Anerkennung der Typenge-
nehmigungen anderer Lander und des

= § 85 a NBauD bei Umbaumalinahmen und Nutzungsanderungen

vor. Die oberste Bauaufsicht wird fiir diese Evaluation ein Konzept erarbeiten.



Sonstiges




- Sonstiges § 5 NBauO

Kurz noch mal erganzend zum Brandschutz:

§ 5 .
Grenzabstande Grenzu bﬂq nde

Gebdudehdhe ab gewachsenem

(2) 'Der Abstand betragt 85 0,4 H, mindestens o .
jedoch 3 m. Abweichend von Satz 1 betrigt Gelande: 10m /6 m
der Abstand i# in Gewerbe- und Industriege-
bieten sowie in Gebieten, die nach ihrer bauli-

chen Nutzung diesen Baugebieten entspre- -2 Grenzabstand: 10mx0,4=4,0m
chen, betragtderAbstand-0:25 0,2 H, mindes-

tens jedoch 3 m. 3Satz 2 gilt nicht f&rden, so- . —
weit auf dem Nachbargrundstiick zu dem be- — Grenzabstand 1 6 m x 0,4 = 2,40 m
troffenen Grenzabschnitt ein groRerer Ab- 240m = mind.30m

stand von-den-Grenzen-solcherNachbargrund-

I "

der—gonannton—Gebloteliegen einzuhalten - Grenzabstand in GE: 10mx0,2=2,0m
ware. ‘Abweichend von Satz 1 betragt Der .

der Abstand ba#&gtfﬁrmﬁndenargieanlagen im Q!Om = mind. 3m

Auftenbereich oder in Sondergebieten fur Wind-
energie 825 0,2 H, mindestens jedoch 3 m:
oinoe-Nachbargnindolicier das-gant-oder toi- : E o | [ a

L&

. 5Satz 4 gilt
nicht, soweit Windenergieanlagen auf dem
Nachbargrundstiick zu dem betroffenen
Grenzabschnitt ein groRerer Abstand einzu- Westansicht
halten hatten.

(o o0 o
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Kurz noch mal erganzend zum Brandschutz:

i 2
§5 ! =)
Grenzabstande | %
| ~
' )
(4) 'Bei der Bemessung des erforderlichen Ab- I @
stands bleiben folgende Gebéaudeteile auBer ! 0.40
Betracht: I 10 .
| :
1. Schornsteine, wenn sie untergeordnet [ :
sind, Antennen, Gelander, Abgas- und Ab- I S gogzd;é';fgﬁé
luftleitungen, l o
2. Giebeldreiecke und entsprechende andere 96':‘
Giebelformen soweit sie, waagerecht ge-
messen, nicht mehr als 6 m breit sind.
2Aulier Betracht bleiben ferner
1. Aulenwandbekleidungen, soweit sie den P 3.0
Abstand um nicht mehr als 6228 0,40 m un- ) erforderlicher
terschreiten, und Grenzabstand

2. Bedachungen, soweit sie um nicht mehr
als 8:25 0,35 m angehoben werden,

wenn der Abstand infolge einer Baumaftnahme
zum Zweck des Warmeschutzes oder der Ener-
gieeinsparung bei einem wvorhandenen Ge-
baude unterschritten wird.

*¥) Kommentar GroBe-Suchsdorf g.q.:

Dig Hiéhe wird senkrecht zur Dachlinie gemessen.



Sonstiges 3 44 NBavO

Kurz noch mal erganzend zum Brandschutz:

§ 44
Woehnungen

- § 85a NBauO




Kurz noch mal erganzend zum Brandschutz:

§ 66
Abweichungen

(1) 'Die Bauaufsichtsbehorde kann Abweichun-
gen von Anforderungen dieses Gesetzes und
aufgrund dieses Geselzes erlassener Vorschrif-
ten zulassen, wenn diese unter Berlicksichti-
gung des Zwecks der jeweiligen Anforderung
und unter Wirdigung der offentlich-rechtlich ge-
schiitzten nachbarlichen Belange mit den o6f-
fentlichen Belangen, insbesondere den Anfor-
derungen nach § 3 Abs. 1 vereinbar sind. Un-
ter den Voraussetzungen des Satzes 1 sind
Abweichungen zuzulassen

1. bei Nutzungséanderungen,

2. bei BaumaRnahmen, die der Moderni-
sierung, dem Ausbau oder dem Erhalt
bestehender Gebaude dienen, und

3. bei BaumaBnahmen zur Erprobung
neuer Bau- und Wohnformen.

2 3Es ist anzugeben, von welchen Vorschriften
und in welchem Umfang eine Abweichung zu-
gelassen wird. #4§ 83 Abs. 1 Satz 3 Halbsatz 1
bleibt unberihrt. *Fiir Bauteile, die bereits
nach § 85 a abweichende Anforderungen er-
fiillen miissen, bedarf es keiner Zulassung
einer Abweichung nach Satz 1 oder 2.

18.2 Wie lautet die Begriindung fiir die neue Regelung?

§ 66 Abs. 1 NBauO stellt ein weiteres Regelungselement fiir das Bauen im Bestand und fir
den Neubau durch die Starkung des Instruments der Abweichung dar. Ziel der Erganzung ist,
dass Abweichungen nach Satz 2 einfacher zu erzielen sind.

Nach der bisherigen Regelung des § 66 NBauO stand es im Ermessen der Bauaufsichtsbe-
hérde, auf Antrag der Bauherrin oder des Bauherrn Abweichungen von Anforderungen der
oder aufgrund der Niederséchsischen Bauordnung erlassenen Verordnungen zuzulassen,
wenn die Abweichungen unter Berlicksichtigung des Zwecks der jeweiligen Anforderung und
unter Wirdigung der dffentlich-rechtlich geschitzten nachbarlichen Belange mit den offentli-
chen Belangen, insbesondere den Anforderungen nach § 3 Abs. 1 NBauO, vereinbar sind.

Mach der neuen Regelung sind nun bei den in Satz 2 aufgeflihrten Baumalnahmen Abwei-
chungen zuzulassen; es besteht also kein Ermessen mehr. Die in Satz 1 aufgefiihrten Belange
und Anforderungen missen weiterhin gegeben sein.

Die in dem neuen Satz 2 aufgeflhrten Falle sind Nutzungsanderungen und Baumalinahmen,
die der Modernisierung oder dem Erhalt bestehender Gebaude dienen, sowie Baumaflnahmen
zur Erprobung neuer Bau- und Wohnformen (Innovationsklausel).

§ 66 NBauO



§ 85b NBauO

Kurz noch mal erganzend zum Brandschutz:

§85b
Ortsveranderliche Wohngebaude

An ein rechtmaflig errichtetes Wohnge-
biude, das

1. geeignet ist, an verschiedenen Orten
aufgestellt und wieder abgebaut zu
werden,

2. bestimmt ist, an einem oder mehreren
Orten nacheinander jeweils flr langere
Zeit aufgestellt zu werden und

2. einen Brutto-Rauminhalt won nicht
mehr als 75 m?,

werden im Falle spéterer Aufstellung an ei-
nem anderen Ort keine zusatzlichen grund-
stiicksunabhangigen Anforderungen auf-
grund dieses Gesetzes oder aufgrund die-
ses Gesetzes erlassener Vorschriften ge-
stellt. Dies entbindet nicht von der Ver-
pflichtung, ein bavaufsichtliches Verfahren
nach § 62 oder § 63 durchzufiihren. *§ 85

Abs. 2 bleibt unberiihrt. \

Sogenannte , Tiny-Houses" (,winzig", <75 m?)

grundstUcksunabhdngige Anforderungen:
- z.B. Stafik

Mitteilungsverfahren nach § 62 NBauO
oder vereinfachtes Baugenehmigungs-
verfahren nach § 63 NBauO sind bei
jedem ,,Umsetzen” erforderlich.

(2) Die Bauaufsichtsbehorde kann eine Anpas-
sung verlangen, wenn dies zur Erflllung der An-
forderungen des § 3 Abs. 1 erforderlich ist.
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nes Fazit

Verantwortung der Entwurfsverfassenden und Fachplanenden wird
deutlich — insbesondere bei MaBnahmen nach § 85a NBauO — gestarkt.

Zitat aus den FAQ’s des MW Niedersachsen: ,,Der Staat I&sst 1os."

- Wenn sich jedoch aufgrund nicht mehr vorgesehener Profungen
baurechtswidrige ZustGnde ergeben, muss die Bauaufsicht das
bauaufsichtliche Einschreiten prifen.

Das Sicherheitsniveau wird in Teilbereichen gesenkt — Bes’rd’rigyng durch
die Oberste Bauaufsicht in der ersten Dienstbesprechung zur Anderung
der NBauO (,,ist so gewollt").

Unterschiedliche Sicherheitsniveaus zwischen MaBnahmen nach § 85
NBauO (Anpassungsverlagen) mit behordlicher Profung und
MaBnahmen nach § 85a NBauO (Eigenverantwortung der
Entwurfsverfassenden, keine Prifung) sind zu erwarten und werden
akzeptiert.



. Vielen Dank

fur lhre Aufmerksamkeit!



