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Zusammenfassung

Der Gesamtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft (GDV) begrtf3t das
Ziel, Umbauten im Bestand, die Schaffung von Wohnraum und die Wiederverwen-
dung von Bauprodukten zu erleichtern. Der Gesetzentwurf beruhrt jedoch in er-
heblichem Umfang Belange der Schadenverhiitung. Mehrere Anderungen redu-
zieren materielle Anforderungen oder verlagern Prifung und Verantwortung von
der Bauaufsicht auf Bauherrschaft, Planende und Nachweiserstellende.

Aus Sicht der Sachversicherung muss deutlich zwischen bauordnungsrechtlichem
Mindestschutz und einem angemessenen Sachschutzniveau unterschieden wer-
den. Das Bauordnungsrecht dient vorrangig dem Schutz von Leben, Gesundheit,
offentlicher Sicherheit und Nachbarbelangen. Die Begrenzung von Sachschaden,
Betriebsunterbrechungen, Wiederherstellungszeiten und Schadenkumulationen
ist demgegenuber kein gleichrangiges Regelungsziel.

Besonders relevant sind die Erleichterungen fir Umbauten und Aufstockungen
nach dem neuen § 51a, Abweichungen von Brandschutzanforderungen ohne férm-
liche bauaufsichtliche Entscheidung, die erleichterte Wohnnutzung in Keller- und
Souterrainbereichen sowie die Ausweitung verfahrensfreier Vorhaben. Zugleich
fehlt eine ausdriickliche und systematische Bertlicksichtigung der Klimaanpassung
und der standortbezogenen Naturgefahren.

Der GDV empfiehlt insbesondere:

e Klimaanpassung und standortbezogene Naturgefahren ausdrtcklich in die all-
gemeinen Anforderungen des § 3 aufzunehmen.

e Wohnnutzungen in Untergeschossen an eine qualifizierte Starkregen-, Rick-
stau-, Grundwasser- und Uberflutungsprifung zu knipfen.
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e Fir Umbauten nach § 51a ein dokumentiertes, objektbezogenes Gesamt-
brandschutzkonzept vorzusehen.

e Abweichungen von Brandschutzanforderungen vollstandig, prifbar und dauer-
haft zu dokumentieren.

o Verfahrensfreie Dach-, Fassaden-, Energie- und Nebenanlagen durch standar-
disierte fachtechnische Bestatigungen zu flankieren.

o Bei wiederverwendeten Bauprodukten neben der urspriinglichen Produktleis-
tung auch Zustand, Vorschadigung und Restleistungsfahigkeit nachzuweisen.

1. Einleitung

Der Gesetzentwurf verfolgt die Ziele, Wohnraum im Gebaudebestand schneller zu
schaffen, Genehmigungsverfahren zu vereinfachen, Ressourcen zu schonen und
die Landesbauordnung an die Verordnung (EU) 2024/3110 anzupassen. Diese
Ziele sind grundsatzlich nachvollziehbar. Die vorgesehenen Erleichterungen ver-
andern jedoch die Risikoverteilung zwischen Bauaufsicht, Planenden, Eigentime-
rinnen und Eigentimern sowie Sachversicherern.

Fir die versicherungstechnische Risikobewertung ist entscheidend, dass eine 6f-
fentlich-rechtlich zuldssige Ausfuhrung nicht automatisch einen hinreichenden
Schutz von Gebaude, Inhalt und betrieblicher Nutzung gewahrleistet. Dies gilt be-
sonders bei Bestandsgebauden mit heterogenen Bauteilqualitaten, bei Abwei-
chungen von Regelanforderungen und bei Vorhaben ohne bauaufsichtliches Ver-
fahren.

2. Baulicher Brandschutz

2.1 Umbau, Aufstockung und Dachgeschossausbau (§ 51a)

Der neue § 51a ist die zentrale brandschutztechnische Anderung. Fir bestehende

Bauteile, Baustoffe und deren Erneuerung sollen grundsatzlich keine weitergehen-

den Anforderungen an Brandverhalten, Feuerwiderstandsfahigkeit und Offnungs-

abschlisse gelten. Fur neue Bauteile im Bereich von Aufstockungen und Dachge-

schossausbauten werden bei Gebauden der Gebaudeklassen 4 und 5 jeweils die

Anforderungen der nachstniedrigeren Gebaudeklasse zugrunde gelegt.

Hierdurch kénnen innerhalb eines Gebaudes unterschiedliche Brandschutzquali-

taten nebeneinander bestehen. Der Altbestand kann nach friheren Anforderungen

errichtet sein, erneuerte Bauteile missen teilweise nur die bisherige Qualitat errei-

chen, wahrend neue Bauteile nach einem abgesenkten Anforderungsniveau aus-

gefuhrt werden. Einzelne kompensatorische Malknahmen ersetzen kein durchgan-

giges Schutzkonzept gegen Brand- und Rauchausbreitung.

Aus Sicht der Sachversicherung sind insbesondere folgende Punkte zu untersu-

chen:

o Brandabschnittsbildung und Anschliusse zwischen Altbestand und Aufsto-
ckung;

o Feuerwiderstand der obersten Bestandsdecke in beiden Beanspruchungsrich-
tungen;
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e brennbare Treppen, Bekleidungen und verdeckte Hohlrdume in notwendigen
Treppenraumen;

e Qualitédt und Selbstschliefung von Turen sowie Abschottung von Installatio-
nen;

e Rauchubertragung Uber Treppenraume, Fassaden, Dacher und Leitungswege;

o Feuerwehrzuganglichkeit, Loschwasserversorgung sowie Brandmelde- und
Alarmierungsmaoglichkeiten.

Der GDV empfiehlt, die Anwendung der Erleichterungen des § 51a bei Gebauden
der Gebaudeklassen 4 und 5 an ein objektbezogenes Gesamtbrandschutzkonzept
zu knupfen. Darin sollten auch Sachschutz, mégliche GroRRschaden und die Wie-
derherstellbarkeit des Gebdudes berucksichtigt werden.

2.2 Abweichungen im Brandschutznachweis (§ 66 Absatz 2a)

Nach dem Entwurf kdnnen qualifizierte Nachweiserstellende bei bestimmten Ge-
bauden der Gebaudeklasse 4 von gesetzlichen Brandschutzanforderungen abwei-
chen, ohne dass eine féormliche Abweichungsentscheidung der Bauaufsichtsbe-
horde erforderlich ist. Damit wird die Gleichwertigkeitsbewertung starker in den
privat beauftragten Brandschutznachweis verlagert.

Eine abweichende Losung kann die o6ffentlich-rechtlichen Schutzziele erflllen,
ohne aus Sicht des Sachschutzes gleichwertig zu sein. Erforderlich sind deshalb
eine nachvollziehbare Beschreibung des jeweiligen Schutzziels, der Abweichung,
der KompensationsmafRnahmen und der zugrunde gelegten Annahmen.

Planung, Ausfiihrung und spatere Anderungen missen dauerhaft dokumentiert
werden.

2.3 Gebaudeklassen und Sonderbautatbestiande

Die Erweiterung der Gebaudeklasse 1 auf bis zu sechs Nutzungseinheiten sowie
die Anhebung von Schwellenwerten flir bestimmte Gast- und Beherbergungsstat-
ten kénnen zu geringeren Nachweis- und Prifanforderungen flhren. Versiche-
rungstechnisch bleiben jedoch Anzahl und Art der Nutzungseinheiten, Ziandquel-
len, Installationen und Nutzerwechsel mafigebliche Risikofaktoren. Eine niedrigere
bauordnungsrechtliche Klassifizierung darf daher nicht ohne Weiteres als geringe-
res Sachschadenrisiko gewertet werden.

2.4 Brandwande, Dachanschliisse und Leitungsfiihrungen

Die Zulassung brennbarer Dachlatten und bauphysikalisch notwendiger Folien
Uber Brandwanden sowie die vorgesehenen Erleichterungen flr Leitungsflihrun-
gen beruhren zugleich den Feuchte-, Schlagregen- und Sturmschutz. Brandwand-
anschlisse sind haufig besonders schadenanfallig. Eine brandschutztechnisch
richtige, aber bauphysikalisch oder handwerklich unzureichende Ausfuhrung kann
Durchfeuchtung, Korrosion, Faulnis, Frostschaden und Ablésungen bei Windsog
verursachen.

Erforderlich sind robuste und wartungsfahige Regeldetails, eine eindeutige
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Abdichtungs- und Befestigungsebene sowie eine Fotodokumentation vor dem Ver-
schlieBen. Spatere Reparaturen oder Leitungsnachbelegungen dirfen die hohl-
raumfreie brandschutztechnische Ausbildung nicht beeintrachtigen.

2.5 Dammstoffe im Sockelbereich

Die Zulassung schwerentflammbarer Dammstoffe bis 0,50 m tiber Gelande greift
eine praktische Schnittstelle zwischen Brandschutz und Spritzwasserschutz auf.
Positiv ist die Moglichkeit eines dauerhaft feuchtebestandigen Sockelaufbaus.
Gleichzeitig sind Brandweiterleitung, mechanische Beschadigung und eine mdgli-
che Brandbeaufschlagung durch Miillbehalter, Fahrzeuge oder Vegetation zu be-
ricksichtigen. Die geometrische Begrenzung und die Abstdande zu moglichen
Zundquellen sollten eindeutig geregelt werden.

2.6 Warmedammung, Solaranlagen und Ladeinfrastruktur

Die erweiterte Verfahrensfreiheit fir Warmedadmmungen, Solaranlagen, kleine
Windenergieanlagen und technische Nebenanlagen der Ladeinfrastruktur erhdht
die Bedeutung eigenverantwortlicher Planung und Qualitatssicherung. Betroffen
sind unter anderem das Brandverhalten von Fassadensystemen, Leitungsfihrun-
gen durch Brandabschnitte, elektrische Lichtbogenrisiken, Transformatoren,
Wechselrichter und Batteriespeicher.

Bei Dach- und Fassadenanlagen sind zugleich Windsog, dynamische Belastun-
gen, Hagelwiderstand, Dachabdichtung, Blitz- und Uberspannungsschutz sowie
Wartungswege zu prifen. Verfahrensfreiheit darf nicht zum Verzicht auf objektbe-
zogene Tragfahigkeits-, Befestigungs- und Brandschutznachweise fihren.

3. Elementarschadenpravention

3.1 Klimaanpassung als allgemeiner Planungsbelang

Der Entwurf erganzt § 3 um Klimaschutz und die Nutzung erneuerbarer Energien.
Klimaanpassung und Widerstandsfahigkeit gegenuber Naturgefahren werden da-
gegen nicht ausdricklich genannt. Es fehlen systematische Anforderungen an
Starkregenvorsorge, Uberflutungsschutz, Riickstausicherung, Notentwésserung,
Sturm- und Hagelbestandigkeit sowie an trockenheitsbedingte Bodenbewegungen
und Hanggefahren.

Der GDV empfiehlt, bei Planung, Errichtung, Anderung, Nutzungsénderung und
Grundstucksgestaltung ausdricklich auch standortbezogene Naturgefahren und
absehbare Folgen des Klimawandels zu berlicksichtigen.

3.2 Wohnnutzung in Keller- und Souterrainbereichen

Die erleichterte Nutzung von Kellergeschossen und Souterrainbereichen zu Wohn-
zwecken ist eine pragnante Schnittstelle zu Starkregen und Uberschwemmung.
Untergeschosse sind besonders gefahrdet durch Oberflachenabfluss, Riickstau
aus der Kanalisation, Grundwasseranstieg, Flusshochwasser sowie Wassereintritt
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Uber Lichtschachte, AuRentreppen, Tlren und Leitungsdurchfiihrungen.

Neben dem Sachschaden besteht bei schnell einstromendem Wasser eine erheb-
liche Personengefahr. Vor einer Wohnnutzung sollten deshalb mindestens die
Uberflutungsgefahrdung des Grundstiicks, FlieBwege, Héhenlagen der Offnun-
gen, Rickstauschutz, druckwasserdichte Ausfiihrung, Pumpen- und Notstromkon-
zepte, Lage elektrischer Anlagen und sichere Fluchtmdglichkeiten geprift werden.
In hoch exponierten Untergeschossen sollte auf eine Wohnnutzung verzichtet wer-
den.

3.3 Aufstockungen, Dachausbau und Grundstiicksentwasserung
Aufstockungen, Gauben und Zwerchgiebel verandern Gebaudehdhe, Windanstro-
mung, Windsogzonen und Dachentwasserung. Auch ohne zusatzliche Grund-
stlicksversiegelung kénnen héhere Sachwertkonzentrationen und zusatzliche hyd-
raulische Belastungen entstehen. Zu prifen sind die Leistungsfahigkeit von Dach-
und Notentwasserung, Fall- und Grundleitungen, die Kraftibertragung in den Alt-
bestand sowie die Befestigung von Dachaufbauten, Photovoltaik und Haustechnik.
In wind- und hagelgefahrdeten Lagen, insbesondere in Kiistennahe, sollten aktu-
elle Standortparameter, Geldndekategorie und exponierte Rand- und Eckbereiche
zugrunde gelegt werden. Dachabdichtungen, Lichtkuppeln und Solarmodule soll-
ten eine der Exposition entsprechende Hagelwiderstandsfahigkeit besitzen.

3.4 Ersatz von Gebauden innerhalb bestehender Abmessungen

Der Ersatz von Gebauden oder Gebaudeteilen innerhalb bestehender Abmessun-
gen kann unglnstige Naturgefahrensituationen dauerhaft fortschreiben. Dies be-
trifft Gebaude in Senken und Abflussbahnen, zu niedrige Eintrittsschwellen, Uber-
schwemmungsexponierte Standorte, erosionsgefahrdete Hange und problemati-
sche Baugrundverhaltnisse.

Ein Ersatzbau sollte als Gelegenheit genutzt werden, das Resilienzniveau zu ver-
bessern, etwa durch Anhebung von Offnungen, Gelandemodellierung, Objekt-
schutz gegen Wasser, angepasste Grindung und erhdéhte Sturm- und Hagelwider-
standsfahigkeit.

3.5 Nutzungsanderungen, Diirre und Bodenbewegungen

Der vorgesehene Verzicht auf einen neuen Standsicherheitsnachweis bei Nut-
zungsanderungen bezieht sich auf zusatzliche Einwirkungen und Beanspruchun-
gen aus der Nutzung. Standortbedingte Veranderungen wie Austrocknung bindi-
ger Béden, Schrumpf- und Quellbewegungen, Grundwasserabsenkung, Unterspu-
lung, Setzungen und Hangbewegungen werden dadurch nicht zwangslaufig neu
untersucht.

Bei alteren Gebauden und hochwertigen neuen Nutzungen sollten vorhandene
Rissbilder, Griindungsart, Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse, Nahe zu Bo-
schungen sowie friihere Schaden durch Trockenheit oder Starkregen bewertet
werden.
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3.6 Verfahrensfreie Nebenanlagen und Garagen

GroRere verfahrensfreie Nebenanlagen, Garagen, Fahrradgaragen, Terrassen-
Uberdachungen und Wintergarten kénnen Oberflachenabflusswege blockieren,
Retentionsflachen verringern oder Wasser auf Nachbargebaude umlenken. Bei
Sturm kénnen leichte Konstruktionen angehoben oder davongeweht werden. Ga-
ragen und Uberdachungen kénnen zudem Brandiiberschlage zwischen Gebauden
begunstigen, insbesondere bei elektrischen Ladeeinrichtungen und Lagerung
brennbarer Materialien.

Auch bei verfahrensfreien Vorhaben sollten standortbezogene Lastannahmen,
Entwasserungswege, Abstande und Befestigungen fachgerecht geplant und doku-
mentiert werden.

3.7 Ortsveranderliche Wohngebaude

Bei einem Standortwechsel ortsveranderlicher Wohngebaude kénnen sich Wind-,
Uberflutungs-, Hagel-, Baugrund- und Hanggefahrdung wesentlich &ndern. Die
Abgrenzung zwischen grundstiicksunabhangigen und standortbezogenen Anfor-
derungen ist deshalb von besonderer Bedeutung. Verankerung, Grindung, Auf-
triebssicherheit, Unterspllungsschutz und Medienanschlisse missen stets fir
den konkreten Standort bemessen werden.

4. Bauprodukte und Wiederverwendung

Die Einbeziehung wiederverwendeter Bauprodukte unterstutzt Ressourcenscho-
nung und Kreislaufwirtschaft. Die urspriingliche Leistungserklarung oder CE-
Kennzeichnung belegt jedoch nicht ohne Weiteres die aktuelle Restleistungsfahig-
keit eines gebrauchten Produkts. Alterung, Feuchte-, Frost-, UV- oder Brandscha-
den, Korrosion, Materialermiidung, Beschichtungen und frihere Einbaubedingun-
gen kénnen die Eigenschaften wesentlich verandern.

Fur wiederverwendete Bauprodukte sollten Herkunft, bisherige Nutzung, Ausbau
und Lagerung, Erhaltungszustand, Vorschaden, Restleistungsfahigkeit und Eig-
nung fur den neuen Einbauort dokumentiert werden. Die Verantwortlichkeit fur Pru-
fung und Freigabe muss eindeutig festgelegt sein.

5. Technische Regeln und Sachschutzniveau

Durch die Streichung des bisherigen § 3 Absatz 3 sollen allgemein anerkannte
Regeln der Technik bauordnungsrechtlich nur noch maf3geblich sein, soweit sie in
Technischen Baubestimmungen in Bezug genommen werden. Zahlreiche techni-
sche Regeln zur Dachabdichtung, Entwasserung, Riickstausicherung, Sturm- und
Hagelbestandigkeit, Wartung, zum elektrotechnischen Sachschutz sowie zum
Blitz- und Uberspannungsschutz kénnen dennoch fiir Gebrauchstauglichkeit, Dau-
erhaftigkeit und Schadenverhutung wesentlich bleiben.

Die Beschrankung der bauordnungsrechtlichen Verbindlichkeit darf daher nicht als
Aussage verstanden werden, diese Regeln seien technisch oder
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versicherungstechnisch entbehrlich. In der Gesetzesbegrindung sollte klargestellt
werden, dass weitergehende technische Standards weiterhin als Malstab fur Pla-
nungssorgfalt, vertraglich geschuldete Qualitat und Risikobewertung herangezo-
gen werden kénnen.

6. Forderungen des GDV

e § 3 sollte um die ausdruckliche Berucksichtigung von Klimaanpassung und
standortbezogenen Naturgefahren erganzt werden.

« Wohnnutzungen in Untergeschossen sollten nur nach qualifizierter Uberflu-
tungs- und Ruickstauprifung zugelassen werden.

o Fur Umbauten nach § 51a bei Gebaudeklassen 4 und 5 sollte ein objektbezo-
genes Gesamtbrandschutzkonzept verlangt werden.

e Abweichungen nach § 66 Absatz 2a sollten mit Schutzziel, Begriindung, Kom-
pensation, Ausfiihrung und Kontrolle dauerhaft dokumentiert werden.

o Verfahrensfreie Mallnahmen sollten durch standardisierte Fachunternehmer-
oder Planerbestatigungen flankiert werden.

o Bei Aufstockungen sollten die Dach- und Notentwasserung sowie Wind- und
Hagelbeanspruchung des Gesamtgebaudes gepruift werden.

o Ersatzbauten sollte eine bessere Widerstandsfahigkeit gegentiber Hochwas-
ser, Starkregen, Sturm, Hagel und Bodenbewegungen hergestellt werden.

o Fir wiederverwendete Bauprodukte sollte ein Zustands- und Restleistungs-

nachweis vorgesehen werden.
e In der Gesetzesbegriindung sollte klar zwischen bauordnungsrechtlichem
Mindestschutz und weitergehendem Sachschutz unterschieden werden.

7. Fazit

Der Gesetzentwurf erleichtert Umbau, Wohnraumschaffung und ressourcenscho-
nendes Bauen. Gleichzeitig wird der formale bauordnungsrechtliche Status kunftig
noch weniger (ber die tatsachliche Brand- und Naturgefahrenresilienz eines Ge-
baudes aussagen. Die grofdten Herausforderungen flir die Sachversicherung lie-
gen in der Fragmentierung des Brandschutzniveaus beim Umbau, der Ausweitung
von Wohnnutzungen in Uberflutungsgefahrdeten Untergeschossen, der Verfah-
rensfreiheit risikorelevanter Dach-, Fassaden- und Energieanlagen sowie im Feh-
len einer ausdricklichen Klimaanpassungs- und Naturgefahrenvorsorge.

Die vorgeschlagenen Erganzungen wirden die Ziele des Gesetzentwurfs nicht
grundsatzlich in Frage stellen, sondern dazu beitragen, dass Vereinfachung und
Ressourcenschonung nicht zu vermeidbaren Grof3schaden und langfristig hdhe-
ren Wiederherstellungskosten flihren.

Berlin, den 18. August 2026
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