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Die gesamtgesellschaftlichen Herausforderungen fur bezahlbares Bauen und Wohnen sind
Uber die Jahre angewachsen. Der ZIA ist daher erstaunt, dass auch dieser Entwurf der
Musterbauordnung (im Folgenden: MBO) kaum zeitgemé&Re Vorgaben zur Vereinheitlichung
der Landesbauordnungen enthélt und Vorschlage fehlen, um die Genehmigungsverfahren
erheblich zu vereinfachen, beispielsweise durch digitale Genehmigungsverfahren. Mit dem
Entwurf wird wiederum die Chance vertan, bundesweit einheitlich fur einfaches und
kostenglinstiges Bauen sowie bezahlbares Wohnen zu sorgen. Es dominieren weiterhin
Sonderregelungen, die deutlich Uber das gebotene Mal} an Gefahrenabwehr hinausgehen.
Insgesamt bleibt die Uberfrachtung der MBO bestehen und der Wohnungsbau bleibt weiterhin
hinter seinen Mdglichkeiten, auch wenn punktuell Verbesserungen vorgeschlagen werden.
Einfaches und kostenglinstiges Bauen sowie bezahlbares Wohnen lasst sich so nur schwer
erreichen.

Die Bauministerkonferenz (Fachkommission Bauaufsicht) hat am 6./7. Dezember 2021 den
Entwurf einer Anderung MBO zur Anpassung des Abstandsflachenrechts und Brandschutzes
beschlossen. In Teilen prazisieren die vorliegenden Anderungen die gesetzlichen Regelungen
und Ziele des Baulandmobilisierungsgesetzes.

Die vorgelegten Anderungen MBO sind in Teilen grundsétzlich positiv zu bewerten. Um die
Ziele der Bundesregierung zum Bau von 400.000 Wohnungen pro Jahr zu schaffen, erscheint
die Fokussierung auf einen Themenschwerpunkt zudem falsch.

Vielmehr ist eine grundlegende Reform Musterbauordnung zur Planungsbeschleunigung und
eine einheitliche Umsetzung in den Landesbauordnungen zum gleichen Zeitpunkt dringend
geboten. In ihrem Koalitionsvertrages beschreiben SPD, Blindnis90/Die Griinen und FDP die
Planungsbeschleunigung als wichtige Voraussetzung zum Erreichen der Klimaschutz- und
Wohnbauziele. Es entspricht dem Abschlussbericht des Beirat Innenstadt, wonach
Planungsbeschleunigung als eine wichtige KonjunkturmalRnahme zur Bewadltigung der
Corona-Krise einzuordnen ist und den Empfehlungen der ,Kommission fir nachhaltige
Baulandmobilisierung und Bodenpolitik® (Baulandkommission).

Mit dem Ansatz der Bauministerkonferenz, nur Teile der Musterbauordnung anzupassen, wird
die Chance vertan, positive Anreize fur das Bauen und die Schaffung von Wohnraum zu setzen
und die dringend notwendige Planungs- und Baubeschleunigung voranzubringen.

Zudem ist misslich, dass noch immer keine Betrachtung ,progressiver® Regelungen in den
Landebauordnungen vorgenommen wird bzw. keine Wirdigung erfolgt. Insbesondere die
Landesbauordnungen in Bayern und Nordrhein-Westfalen sehen beziglich der Festlegung
von Abstandsflachen Ausnahmen vor, die auch in die Musterbauordnung Ubernommen
werden sollten.

Die Festlegung von Abstandsflachen zwischen Gebauden ist von herausgehobener
Bedeutung bezglich der notwendigen Nachverdichtung bestehender bebauter Flachen. Das



Bevolkerungswachstum vor allem in den Metropolraumen fiihrt zur Notwendigkeit des
Neubaus sowohl im Wohn- als auch im Immobiliengewerbebereich. Allerdings ist hier Bauland
rar.

1. Zu § 6 Absatz 1: Schutzziel, Uberbauungsverbot, gebaudegleiche Wirkung

Der ZIA begrufRt generell, dass die Schutzziele des Abstandsflachenrechts konkretisiert
werden, um Abweichungsentscheidungen zu ermdéglichen. Damit wird klargestellt, dass
weitere Tatbestande, die bisher ebenfalls Berlicksichtigung fanden, nun ausgeschlossen sind.

Kritisch zZu sehen ist, dass damit Ermessenspielrdume  fuir  eventuelle
Abweichungsentscheidungen erleichtert werden. Es ist daher nicht ausgeschlossen, dass die
jeweiligen Baubehdrde wegen der Schutzziele umfangreichere Abstandsflachen einfordert,
auch wenn dies rein rechnerisch nicht erforderlich ware.

2. Zu 8 6 Absatz 2: Vorrang des Planungsrechts
a) Zu 86 Absatz 2, Satz 1

Die Novellierung sieht vor, dass bei einer ausdriicklichen planungsrechtlichen Regelung, nach
der an die Grenze gebaut werden muss oder gebaut werden darf, eine Abstandsflache entfallt.
Auf Abstandsflachen darf also nur noch dann verzichtet werden, wenn dies ausdriicklich
planungsrechtlich geregelt ist. Grundsatzlich sind einheitliche und klare Regelung im Bau- und
Planungsrecht zu begriiRen. Der ZIA lehnt die vorgeschlagene Regelung jedoch ab, da damit
eine flexible Handhabung vor Ort eingeschrankt wird. Denn bislang war nach der weiten
Auslegung alles erlaubt, was nicht ausdricklich gesetzlich verboten war. Die bislang geltende
Regelung sorgt daher fir einen flexibleren Umgang bei der Errichtung von Gebauden und
sollte deshalb beibehalten werden

b) Zu § 6 Absatz 2, Satz 2

Neu geregelt wird, dass eine Abstandflache nicht erforderlich ist, wenn ein Vorhaben nach §
34 BauGB zulassig ist. Der ZIA begriit die Anderung ausdriicklich, da sie die Regelungen
und die Mdglichkeiten der Baurechtsschaffung nach § 34 BauGB starkt. Der ZIA sieht in den
durch das Baulandmobilisierungsgesetz gestérkten Regelung des 8§ 34 BauGB ein wichtiges
Instrument zur Stimulierung von notwendigen Neubauvorhaben. So kann bei der Errichtung
von baulichen Anlagen zu Wohnzwecken nun vom Erfordernis des Einfligens in die Eigenart
der naheren Umgebung nicht nur im Einzelfall abgewichen werden. Auch wenn wir eine noch
weitergehende Regelung befurworten wirden, so erscheint dies ein erster Schritt in die richtige
Richtung zu sein.



3. Zu 8 6 Absatz 3: Erstreckungsverbot mit Ausnahmen

Die Neufassung dient nur der Klarstellung, sie ist fir die Immobilienwirtschaft ausreichend und
sinnvoll.

4. Zu 8 6 Absatz 4: Uberdeckungsverbot mit Ausnahmen

Der ZIA begriufdt die Neuregelung der Zulassigkeit der Bebauung von Abstandflachen bei
abknickenden Gebaudeteilen. Die Regelung erscheint zielfuhrend vor dem Hintergrund der
Diskussion um héhere baukulturelle Qualitat, aber auch in Bezug auf die optimierte Installation
von PV-Anlagen.

5. Zu § 6 Absatz 5: Ermittlung der Abstandsflachen
a) Zu 8§86 Absatz 5, Satz 1 n.f.

Die Ermittlung der Abstandsflachen in 8§ 6 Abs. 5 Satz 1 enthalt eine neue Bemessungsregel
fur die Tiefe der Abstandsflachen. Eingefiihrt wird eine Regelung, bei der die Geometrie des
Daches und der Gelandeverlauf vor den AuRenwanden starker als bisher Beriicksichtigung
finden. Im Ergebnis soll nach der Begriindung die Ermittlung der Abstandsflachen einfacher
werden.

Im Grol3en und Ganzen ist die Neuregelung zu begrufRen. Sie erdffnet grolRere Mdglichkeiten
bei geschicktem Umgang mit Topografie. Allerdings ergibt sich daraus nicht immer ein Vorteil:
Fur ein vier- bis sechsgeschossiges Gebaude mit Flachdach ist die Abstandsflache ist nach
der neuen Regelung ca. 11cm groRer als mit der alten Regelung. Dies ist von Nachteil.

Erganzt werden sollte, dass hinsichtlich der Ermittlung des Schnittpunktes zwischen der
geneigten Geraden und der Gelandeoberflache Abgrabungen, die der Belichtung oder dem
Zugang oder der Zufahrt zu einem Gebaude dienen, auch soweit sie die Gelandeoberflache
zulassigerweise verdndern, aufler Betracht bleiben. Anderenfalls wirden sich diese
Abgrabungen negativ auf die Abstandsflachen auswirken.

b) Zu 8§86 Absatz 5, Satz 5

Der ZIA begrifdt, dass die Regelung einer Mindesttiefe der Abstandsflache von 3 m auch fir
Nichtwohngebdude gilt. Die Beschrankung auf Wohngebaude fiihrte bisher bei einer
Nutzungsanderungen in die materielle lllegalitat, soweit keine Abweichungsentscheidung
getroffen wurde. Die vorgeschlagene Regelung sorgt hier flir Rechtssicherheit und wirkt
entbUrokratisierend.



6. Zu 8 6 Absatz 6: Bei der Bemessung der Abstandsflachen aul3er Betracht
bleibende Bauteile

Der ZIA begriufdt diese Regelung, die eine flexiblere Gestaltung der Gebaude erlaubt. Die
Nachristung von Balkonen erhoht die Wohnqualitat von Wohnungen, in denen die Bewohner
bisher nicht die Mdglichkeit hatten, sich im Freien aufzuhalten. Insbesondere erleichtert
werden Dachaufbauten und Nachverdichtungen, bei denen der Zugang Uber Vorbauten
realisiert wird. Der ZIA pladiert hier fur die Mal3zahl des Abstands von 2 Metern, um auch
entsprechenden Fahrstuhleinbauten realisieren zu kénnen. Ohne die vorgesehene 2 Meter
Regelung behindert die Bemessung die Nachristung mit Aufzligen und somit auch die
Anpassung der Geb&aude im Sinne des Barrierefreien Planens und Bauens.

Die bauenden Mitglieder begriiRen. dass Kleinteile, wie z. B. Duibel, Verbindungsmittel, lokal
begrenzte Abdichtungen, aber auch mess- und sensortechnische Einrichtungen, etc. die nicht
zu einer Ausbreitung von Branden beitragen, aus brennbaren Baustoffen bestehen dirfen.

Der ZIA begrifdt die in 8 29 Trennwande vorgeschlagenen Regelungen und findet sie
Zielfiihrend.

Der ZIA begrif3t die verbesserte Zuordnung der angesprochenen Regelungen.

Mit der Neustrukturierung des Absatzes 5 Satz 2 wird die ldee verfolgt, fir Solaranlagen
(Photovoltaikanlagen, Solarthermieanlagen) einen geringeren Abstand zu Brandwé&nden
vorzuschreiben, wenn dies aus Brandschutzgriinden gerechtfertigt werden kann.

Der ZIA begrif3t dies Neuregelung. Er tritt dafiir ein, die Abstande von Photovoltaikanlagen,
Dachgauben und ahnliche Dachaufbauten aus brennbaren Baustoffen noch weiter zu senken
mit dem Ziel, PV Anlagen so gewinnbringend wie moglich einzusetzen und so die
Energieeffizienz zu erhdhen. Hier erscheint ein Abstand von 1 m ausreichend.

Der ZIA begrif3t die Aufnahme der Regelungen zur ebenerdigen Ausgangssituation und zu
den Technikgeschossen. Vorgeschlagen wird aber, die Regelung so zu erweitern, dass
Wohnungen und Wohnrdume von diesen Regelungen auszugenommen sind.



Bisher war in Gebauden der Gebaudeklassen 1 bis 3 nicht nétig, Treppen in einem Zuge zu
allen angeschlossenen Geschossen zu fiihren. Durch die vorgeschlagene Neuregelung
missten Treppen in der Gebaudeklasse 3 nun in einem Zug ausgefuhrt werden.

Der ZIA sieht keine Notwendigkeit fir die Verscharfung der Regelungen fir die Gebaudeklasse
3. Auch wenn im Wohnungsbau in der Regel die Treppe in einem durchgefuhrt wird, kann es
Situationen geben, in denen zum Beispiel im Dachgeschoss eine Treppe wegen
Hoéhenverhaltnissen verspringt. Dies ware nach dieser Regelung nicht mehr méglich. Ein
effektiver Nutzen wird in einer Verscharfung nicht gesehen.

Mit dem Absatz 9 neu soll fir Geb&aude mit einer Hohe nach 8§ 2 Absatz 3 Satz 2 von mehr als
13 m eine Regelung eingefiihrt werden, die den Einbau einer trockenen Loschwasserleitung
mit Entnahmeeinrichtungen verpflichtend vorsieht.

Der ZIA sieht in der Regelung eine unnétige zuséatzliche bauliche Regelung. Kosten und
Nutzen stehen bei dem dann notwendigen Einbau einer trockenen Léschwasserleitung nicht
im Verhaltnis. Die Neuregelung bedeutet in den Gebauden den Verlust nutzbarer Flachen und
Mehrkosten fir den Neubau.

Erneut sollen Vorschriften aufgrund unklarer Erfahrungswerte aufgenommen werden, die
zulasten der Bauenden gehen. Der Beginn von LéschmalRnahmen ist beispielsweise auch
wesentlich dadurch gepragt, welche Anfahrtszeiten in den Kommunen erreicht werden und mit
welcher Loschtechnik das Einsatzfahrzeug ausgertstet ist. Hier sollte vor der Aufnahme dieser
Regelung in die MBO die Notwendigkeit zunéchst noch einmal geklart und begriindet werden.

Der ZIA empfiehlt dringend, von der vorgeschlagenen Aufnahme einer zusatzlichen Regelung
abzusehen, die zu einer Verscharfung der Bauvorschriften und zu héheren Baukosten flihrt.

Absatz 3 Satz 4 a.F. begrenzte die L&nge der Stichflure bisher nur zu Sicherheits-
treppenraumen. Die vorgeschlagene Anderung nimmt nun Fallkonstellationen auf, in denen
beide Rettungswege in einer Richtung Uber den notwendigen Flur zu zwei voneinander
unabhangigen Treppenrdaumen fihren. Der ZIA bittet die Verscharfung der Regelung noch
einmal zu priufen. Hintergrund ist die Erfahrung, dass Stichfluren weniger stark frequentierte
Verkehrsflachen sind und somit nicht die gleich Brandschutzbedingungen gelten und zudem
die Fluchtorientierung wesentlich vereinfacht ist.



Die Projektgruppe Brandschutz regt an, wieder eine Mindesthohe fur Aufenthaltsraume im
Dachraum (8 47) vorzugeben. Der ZIA begrifdt, dass mit der Regelung eine einheitliche
Vorgabe einhergeht.

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spitzenverband und die ordnungs- und
wirtschaftspolitische Interessenvertretung der gesamten Immobilienwirtschaft mit Sitz in
Berlin. Er spricht durch seine Mitglieder, darunter 30 Verbénde, fur rund 37.000 Unternehmen
der Branche entlang der gesamten Wertschopfungskette. Der ZIA gibt der
Immobilienwirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und einheitliche
Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung fur die Volkswirtschaft entspricht. Als Unternehmer-
und Verbandeverband verleint er der gesamten Immobilienwirtschaft eine Stimme auf
nationaler und europdischer Ebene — und im Bundesverband der deutschen Industrie (BDI).
Préasident des Verbandes ist Dr. Andreas Mattner.
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