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Einleitung 



Einleitung

Die Änderung der Niedersächsischen Bauordnung zum 1. Juli 2024 betrifft 

auch Forderungen zum Brandschutz.

Betroffen sind diesbezüglich Änderungen im Bereich des materiellen 

Baurechts.

Auch sind formelle Maßgaben der NBauO betroffen.

Zusammen hat beides Auswirkungen auf Planung und (Genehmigungs-) 

Verfahren.



Einleitung

Nicht zur Disposition stehen in diesem Zusammenhang die baurechtlichen 

Schutzziele:

→ § 3 NBauO allgemeine Anforderungen 

öffentliche Sicherheit, insbesondere Leben und Gesundheit, … nicht gefährdet, 

gesunde Wohn- und Arbeitsverhältnisse, …

→ § 14 NBauO Brandschutz

Verhinderung der Brandentstehung,

Verzögerung der Brand- und Rauchausbreitung,

Evakuierung von Menschen und Tieren

wirksame Löscharbeiten



Einleitung

Änderungen der NBauO hinsichtlich des Brandschutzes

materielle Auswirkungen

→ § 33 NBauO – Rettungswege

formelle Auswirkungen

→ § 63 NBauO – Vereinfachtes Baugenehmigungsverfahren

→ § 85a NBauO – Umbaumaßnahmen und Nutzungsänderungen



materielles Baurecht 



Rettungswege 



Rettungswege § 33 NBauO



§ 33 NBauO

→ Zweiter Rettungsweg über Gerät der 

Feuerwehr ist nur zulässig, wenn keine 

Bedenken wegen der Personenrettung 

bestehen.

→ Bei Nicht-Sonderbauten: 

i.d.R. keine Bedenken bzgl. der Eignung 

des zweiten Rettungsweges über Gerät 

der Feuerwehr, wenn Nutzungseinheit 

kein Geschoss für > 30 Personen

→ Bei Sonderbauten oder Nutzungseinheit 

mit Geschoss für > 30 Personen : 

zulässig, wenn keine Bedenken bzgl. der 

Eignung des zweiten Rettungsweges 

über Gerät der Feuerwehr

Rettungswege



§ 33 NBauORettungswege

aus den FAQs des Nds. MW (Stand 12.09.2024) 



§ 33 NBauO

NE 1

28 Personen

NE 2

22 Personen

Rettungswege



§ 33 NBauO

BEDENKEN,

die beim zweiten Rettungsweg über Gerät der Feuerwehr wegen der 

Personenrettung bestehen könnten

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 

Rettungsgerätes (unabhängig davon, ob Steck- oder Drehleiter):

weitere 8 Minuten (Basis: Feuerwehrbedarfsplanung).

- je Person: Rettung über eine Leiter ca. 2 Minuten

→ durchaus sportlicher Ansatz, durch praktische Übung im Rahmen 

einer Fortbildungsveranstaltung der Landesfeuerwehrschule 

bestätigt

Rettungswege



§ 33 NBauO

Fazit:

- Vom Zeitpunkt der Brandentstehung bis zum Beginn der Rettung sind 

10 Minuten vergangen.

- Bei einem feuerhemmenden Tragwerk verbleiben bei der damit 

verbundenen Feuerwiderstandsfähigkeit von 30 Minuten für die 

Rettung folglich 20 Minuten (F30 abzgl. 10 Minuten für Alarmierung und 

Anfahrt). 

- In diesen 20 verbleibenden Minuten können dann 10 Personen ( 20 

verbleibende Minuten geteilt durch 2 Min./Pers.) über das Gerät der 

Feuerwehr evakuiert werden, bevor das Tragwerk versagen darf.

feuerhemmende Konstruktion

BEDENKEN,

die beim zweiten Rettungsweg über Gerät der Feuerwehr wegen der 

Personenrettung bestehen könnten

Rettungswege

2 Min. 8 Min. 20 Min.



§ 33 NBauO

weitere Infos:

- Für den Einsatz des Rettungsgerätes der Feuerwehr werden mindestens 

jeweils 3 Einsatzkräfte gebunden, die dann für andere Aufgaben im 

Rahmen des Löscheinsatzes nicht zur Verfügung stehen. 

- Die Rettung von mehr als 10 Personen stellt für jede Feuerwehr – eine 

Differenzierung zwischen freiwilliger und Berufsfeuerwehr ist nicht 

opportun und erfolgt daher nicht – eine womöglich deutlich höhere 

Belastung dar.

- In jedem Fall dürfte sich der Zeitaufwand für die Rettung von mehr als 

10 Personen signifikant erhöhen.

BEDENKEN,

die beim zweiten Rettungsweg über Gerät der Feuerwehr wegen der 

Personenrettung bestehen könnten

Rettungswege



§ 33 NBauO

- Gemäß § 33 Abs. 2 Satz 2 NBauO geht der Gesetzgeber ausdrücklich 

davon aus, dass in der Regel keine Bedenken hinsichtlich der Rettung 

über Gerät der Feuerwehr für 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 Rücksprache mit der zuständigen Dienststelle für den 

vorbeugenden Brandschutz sinnvoll. 

- Eine Prüfung der Eignung dieses Rettungsweges entfällt im 
vereinfachten Baugenehmigungsverfahren (→ § 63 NBauO).

Rettungswege

Im Ergebnis ist festzustellen:



§ 33 NBauO

→ Bis 30.06.2024 war für eine derartige 

Planung eine Abweichung zu 

beantragen.

Rettungswege



§ 33 NBauO

• 1 Nutzungseinheit

• Erdgeschoss

0

bis 30.06.2024 seit 01.07.2024

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

zur Disposition!

Rettungswege



formelles Baurecht 



Vereinfachtes Verfahren 



§ 63 NBauO

→ Prüfung des 2. Rettungsweges über Gerät der Feuerwehr entfällt
(→ § 33 NBauO)

Vereinfachtes Verfahren



Anpassungsverlangen 



Anpassungsverlangen § 85 NBauO



Umbaumaßnahmen/

Nutzungsänderungen 



Umbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen
§ 85a NBauO

→ auch bei Änderung der Gebäudeklasse 

kein Anpassungsverlangen an aktuelle 

Maßgaben für Bauteile hinsichtlich Statik 

und Brandschutz

→ Statik: Vorhandene und neue Bauteile 

müssen die ggf. zusätzlichen Lasten 

aufnehmen können.

→ Brandschutz muss gewährleistet sein.

→ Der zweite Rettungsweg steht nicht zur 

Disposition!



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauO

Angaben in den Bauvorlagen:

- welche Bauteile 

- erforderliche Anforderungen

- vorhandene Qualität

- Welche Vorschriften werden im 

Einzelnen nicht erfüllt?
→ Wird aber nicht geprüft.

Energieeinsparung steht nicht zur 

Disposition
→ keine Erleichterungen möglich

Nutzungsbedingte Anforderungen (Flächen, 

Höhen, Belichtung, Lüftung, Barrierefreiheit …) 

stehen nicht zur Disposition
→ keine Erleichterungen möglich

→ Abweichungen nach § 66 NBauO

vor Mitteilungsverfahren abzuarbeiten

Umbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauO

Ausschließlich Mitteilungsverfahren nach 

§ 62 NBauO

Soll für eine entsprechende Baumaßnahme

„Aufstockung, Umbau, Ausbau, Nutzungs-

änderung im Bestand“ ein Bauantrag 

gestellt werden, ist § 85a NBauO nicht 

anzuwenden.

Bautechnische Nachweise sind nicht zu 

prüfen.

→ Komplette Verantwortung liegt auf 

Entwurfsverfassenden

Umbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauOUmbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



§ 85a NBauO

Erleichterungen für Umbaumaßnahmen/Nutzungsänderungen

Umbaumaßnahmen / 

Nutzungsänderungen



Sonstiges



Sonstiges

Kurz noch mal ergänzend zum Brandschutz:

§ 5 NBauO



Sonstiges

Kurz noch mal ergänzend zum Brandschutz:

§ 5 NBauO



Sonstiges

Kurz noch mal ergänzend zum Brandschutz:

→ § 85a NBauO

§ 44 NBauO



Sonstiges

Kurz noch mal ergänzend zum Brandschutz:

§ 66 NBauO



Sonstiges

Kurz noch mal ergänzend zum Brandschutz:

Sogenannte „Tiny-Houses“ („winzig“, ≤ 75 m³)

grundstücksunabhängige Anforderungen:
→ z.B. Statik

Mitteilungsverfahren nach § 62 NBauO 

oder vereinfachtes Baugenehmigungs-

verfahren nach § 63 NBauO sind bei 

jedem „Umsetzen“ erforderlich.

§ 85b NBauO



Kleines Fazit 



kleines Fazit

▪ Verantwortung der Entwurfsverfassenden und Fachplanenden wird 

deutlich – insbesondere bei Maßnahmen nach § 85a NBauO – gestärkt.

▪ Zitat aus den FAQ´s des MW Niedersachsen: „Der Staat lässt los.“ 

→Wenn sich jedoch aufgrund nicht mehr vorgesehener Prüfungen 

baurechtswidrige Zustände ergeben, muss die Bauaufsicht das 

bauaufsichtliche Einschreiten prüfen.

▪ Das Sicherheitsniveau wird in Teilbereichen gesenkt – Bestätigung durch 

die Oberste Bauaufsicht in der ersten Dienstbesprechung zur Änderung 

der NBauO („ist so gewollt“).

▪ Unterschiedliche Sicherheitsniveaus zwischen Maßnahmen nach § 85 

NBauO (Anpassungsverlagen) mit behördlicher Prüfung und 

Maßnahmen nach § 85a NBauO (Eigenverantwortung der 

Entwurfsverfassenden, keine Prüfung) sind zu erwarten und werden 

akzeptiert.



Vielen Dank

für Ihre Aufmerksamkeit!


