
Was ist eigentlich eine 
Nutzungseinheit? 
Der Begriff der Nutzungseinheit findet sich in zahlreichen Passagen der Musterbauordnung (MBO) und 

der Landesbauordnungen wieder. Beispielsweise ist die Einstufung in die Gebaudeklassen 1, 2 und 4 
entsprechend § 2 Abs. 3 MBO an die GroBe der Nutzungseinheiten gekniipft. 
Dipl.-Ing. Matthias Dietrich 

Aufgabe. 

GeméB § 29 Abs. 2 MBO sind Nutzungs- 

einheiten untereinander und zu anders 
genutzten Raumen durch Trennwénde ab- 

zutrennen. § 31 Abs. 4 MBO gestattet Off- 
nungen in raumabschlieBenden Geschoss- 

decken lediglich innerhalb einer Nutzungs- 

einheit zur Verbindung zweier Geschosse 

mit einer Flache von bis zu 400 m2 Entspre- 

chend § 33 Abs. 1 MBO miissen Nutzungs- 

einheiten mit Aufenthaltsraumen in jedem 

Geschoss liber mindestens zwei voneinan- 

der unabhangige Rettungswege verfiigen. 
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§ 35 Abs. 1 MBO bzw. § 36 Abs. 1 MBO ge- 

statten bis zu einer gewissen Flache inner- 

halb einer Nutzungseinheit den Verzicht auf 

einen notwendigen Treppenraum oder einen 

notwendigen Flur. § 40 Abs. 1 MBO und § 41 

Abs. 5 MBO erméglichen Erleichterungen 

hinsichtlich der Abschottung von Leitungs- 

anlagen und Liiftungsanlagen innerhalb der- 

selben Nutzungseinheit mit nicht mehr als 

400 m? in nicht mehr als zwei Geschossen [1]. 

Die Abgrenzung von Nutzungseinheiten ist 

somit eine wesentliche Grundlage der 

Brandschutzfachplanung. 

Trotzdem findet sich dazu in der MBO inter- 

essanterweise keine abschlieBende Begriffs- 

bestimmung. Lediglich § 33 Abs. 1 MBO 

fiihrt aus, dass unter Nutzungseinheiten mit 

mindestens einem Aufenthaltsraum u.a. 

.Wohnungen, Praxen, selbststandige Be- 

triebsstatten [zu verstehen sind]” [1]. Es ist 

somit unstrittig, dass es sich bei Wohnun- 

gen, Praxen und selbststandigen Betriebs- 

statten i.d.R. um eigensténdige Nutzungs- 

einheiten handelt. Anlasslich einer diesbe- 

ziiglichen Anfrage fiihrte das Bayerische 

Staatsministerium fir Wohnen, Bau und Ver- 

kehr in Erlauterungen zur Bayerischen Bau- 
ordnung aus: 

,Der Begriff , Nutzungseinheit' istim Gesetz 

nicht definiert. Aus der beispielhaften Aufzéh- 

lung in Art. 31 Abs. 1 [BayBO; dies entspricht 

§ 33 Abs. 1 MBOJ] -, Nutzungseinheiten mit 

mindestens einem Aufenthaltsraum wie Woh- 

nungen, Praxen, selbststéndige Betriebsstat- 

ten’ - ldsst sich jedoch ableiten, dass damit 

eine baulich abgegrenzte Folge von Rdumen 

gemeint ist, die eine betrieblich/organisato- 

risch selbststéndige Einheit bildet. Brand- 

schutztechnisch getrennte Abschnitte inner- 

halb dieser Einheit bilden keine eigenen ,Nut- 

zungseinheiten’, sondern stellen —im Sinne 

der Regelung in Art. 34 Abs. 1 Satz 2 Nr. 4 

Halbsatz 2 [BayBO; dies entspricht § 36 Abs. 1 

Satz 2 Nr. 4 Halbsatz 2 MBO] - lediglich , Teile 

einer (gréBeren) Nutzungseinheit’ dar” [2]. 
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Abb. 2: Schulen, 
Kindergérten, Hotels, 

Krankenhauser und 
Altenpflegeheime 

sindi.d.R. als eigenstan- 

dige Nutzungseinheiten 

zu betrachten. Dies gilt 

auch dann, wenn diese 

in brandschutztech- 

nische Teilabschnitte 
untergliedert sind. 
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[1] Musterbauordnung — MBO —, Fassung 

November 2002, zuletzt gedndert 

durch Beschluss der Bauministerkonfe- 

renz vom 22./23. September 2022 

[2] Bayerisches Staatsministerium fiir 

Wohnen, Bau und Verkehr: Bayer. Bau- 
ordnung (BayBO) — Haufig gestellte 

Fragen. Stand: November 2023 
[3] Bauministerkonferenz: Musterbau- 

ordnung (MBO) — Begriindung der 

Fassung November 2002. https:// 

www.bauministerkonferenz.de/ver- 

zeichnis.aspx?id=23576&0=75909 

86099107463023576 Abgerufen: 

08.02.2024 

Keine eigenstandigen Nutzungs- 

einheiten 
Somit diirfte unstrittig sein, dass der Klas- 

senraum einer Schule, der Gruppenraum 

eines Kindergartens, der Beherbergungs- 

raum eines Hotels, das Patientenzimmer 
eines Krankenhauses oder das Bewohner- 

zimmer eines Altenpflegeheims naturgemaB 
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[4] Ministerium fiir Heimat, Kommunales, 

Bau und Digitalisierung des Landes 

Nordrhein-Westfalen: Entwurf fiir eine 

Verwaltungsvorschrift zur Bauordnung 

fiir das Land Nordrhein-Westfalen (VV 
BauO Nordrhein-Westfalen). Stand: 

10. Januar 2022 

[5] Hessisches Ministerium fiir Wirtschaft, 

Energie, Verkehr und Landesentwick- 

lung: Handlungsempfehlungen zum 

Vollzug der HBO 2011 (HE-HBO) vom 

22. Januar 2004 (StAnz. S. 746), aktua- 

lisierter Stand: 1. Oktober 2014 

[6] Bayerischer Verwaltungsgerichtshof: 

Beschluss vom 23.12.2013 - 15 CS 
1445. https://openjur.de/u/668604. 

html Abgerufen: 08.02.2024 

keine eigenstandigen Nutzungseinheiten 

sind, da diese Raume keine betrieblich/or- 
ganisatorisch selbststandige Einheit bilden 

und nicht unabhéngig benutzbar sind. Diese 

Raume sind somit (selbst dann, wenn sie 

liber entsprechende brandschutztechnische 

Abtrennungen verfiigen) lediglich Teil einer 

Nutzungseinheit. Dagegen sind Schulen, 
Kindergarten, Hotels, Krankenh&user und 

[7] van Hazebrouck, M.: E-Mail. Betreff: 

AW. Definition der Anzahl und GroBe 

von Nutzungseinheiten bei brand- 

schutztechnischer Trennung im De- 

ckenbereich. Bayerisches Staatsminis- 
terium fiir Wohnen, Bau und Verkehr. 

4. Dezember 2018 
[8] Bauordnung fiir das Land Nordrhein- 

Westfalen (Landesbauordnung 2018 — 

BauO NRW 2018) vom 21. Juli 2018 

[9] Hessische Bauordnung (HBO) vom 28. 

Mai 2018; zuletzt gedndert durch Ar- 

tikel 3 des Gesetzes vom 20. Juli 2023 

(GVBI. S. 582) 

Altenpflegeheime in ihrer Gesamtheiti.d.R. 

eigensténdige Nutzungseinheiten [Abb. 2]. 

Schwierige Abgrenzung 

Unklar bleibt die Einstufung hinsichtlich der 

Nutzungseinheiten jedoch héufig bei Wohn- 

heimen, Boardinghausern oder Wohnge- 

meinschaften. 
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Abb. 3: Boardinghaus oder Wohnheim mit gemeinsamer Betriebsstruktur. Die Bewohnerzimmer bilden keine 
eigensténdigen Nutzungseinheiten. 

Abb. 4: Boardinghaus oder Wohnheim mit eigenstandigen Nutzungseinheiten. Jede Einheit ist eigenstandig 

nutzbar. 

In diesen Féllen wird regelméBig eine ein- 

zelfallbezogene Bewertung erforderlich 

sein. Beispielsweise kann es sich bei solchen 

Einheiten durchaus um eine zusammenhén- 
gende Nutzungseinheit handeln, wenn sie 

bewusst in einem gemeinschaftlichen Kon- 

text stehen [Abb. 3]. 
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Es treten jedoch auch wiederkehrend Fallge- 

staltungen auf, bei denen keine iibergeord- 

nete betrieblich-organisatorische Struktur 

gegeben ist und somit mehrere eigenstandi- 

ge Nutzungseinheiten vorliegen [Abb. 4]. 

Werden eigensténdige Nutzungseinheiten 

angetroffen, so sind diese jeweils durch 

Trennwénde untereinander (sowie zu anders 
genutzten Rdumen) abzutrennen und mit 

einem eigenen Rettungswegsystem auszu- 

statten. Handelt es sich hingegen nicht um 

eigenstandige Nutzungseinheiten, so wére 

insbesondere zu priifen, ob es sich um ein 

Wohnheim im Sinne des § 2 Abs. 4 Nummer 

11 MBO handelt. In diesem Fall wéren auf- 

grund des Sonderbaustatus ggf. besondere 

Anforderungen im Sinne des § 51 MBO ge- 

rechtfertigt [1]. 

Gemeinschaftliche oder eigensténdige 

Verkaufsstatte? 

Bei Verkaufsstatten stellt sich die Unter- 

scheidung zwischen gemeinschaftlichen und 

eigenstandigen Nutzungseinheiten in der 

Praxis ebenfalls differenziert dar. Als Bei- 

spiel kann der obligatorische Backshop in- 

nerhalb einer Verkaufsstétte genannt wer- 

den. Obwohl es sich i.d. R. um unterschiedli- 
che Betreiber handelt, werden die beiden 

Bereiche hdufig in einer gemeinsamen Nut- 

zungseinheit zusammengefasst. Insbeson- 

dere verfiigen sie aus funktionalen Griinden 

meist bewusst iber gemeinsame Erschlie- 

Bungsmaglichkeiten und keine brandschutz- 

technische Unterteilung zwischen den ent- 

sprechenden Mietbereichen [Abb. 5]. Folge- 

richtig muss in diesem Fall eine gemeinsa- 

me betrieblich/organisatorische Struktur be- 

stehen. Dieses Konzept findet sich im Ubri- 

gen auch in der Muster-Verkaufsstattenver- 

ordnung wieder — auch darin sind die ver- 

schiedenen Verkaufsraume keine separaten 

Nutzungseinheiten und werden nicht unter- 

einander oder zur LadenstraBe mit klassifi- 
zierten Trennwénden untergliedert. Dies 

schlieBt allerdings nicht aus, dass die ver- 

schiedenen Verkaufsraume iber unter- 

schiedliche Offnungszeiten verfiigen. Natiir- 

lich miissen die erforderlichen Rettungswe- 

ge in den jeweiligen Einheiten in allen Nut- 

zungskonstellationen vollumfénglich be- 

nutzbar sein. 

Selbstversténdlich besteht auch die Mog- 

lichkeit, Verkaufsstatten als jeweils selbst- 

standige Nutzungseinheiten auszubilden 

und durch eine eigene Rettungswegkonzep- 

tion wie auch mit Trennwénden gegeniiber 

anderen Einheiten zu untergliedern. 
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Abb. 5: In Verkaufsstatten bilden mehrere Verkaufsrdume mit gemeinsamer ErschlieBung héufig eine 

gemeinsame Nutzungseinheit. 
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Abb. 7: Exemplarischer Grundriss einer Bironutzung mit getrennten Nutzungseinheiten (orange, rot, blau) 
sowie gemeinschaftlich genutzten Réumen (gelb) 
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Diese Variante wird regelmaBig gewahlt, 

um mehrere Verkaufsstétten mit einer ge- 
meinsamen Verkaufsraumfléche von mehr 

als 2.000 m? auBerhalb des Geltungsbe- 
reichs der Muster-Verkaufsstattenverord- 

nung errichten zu kdnnen. Folgerichtig stellt 

das Bayerische Staatsministerium fiir Woh- 

nen, Bau und Verkehr in Erléduterungen zur 

Bayerischen Bauordnung klar: 

LEs ist eine Entscheidung des Bauherrn, ob er 

den Supermarkt mit integriertem Backshop 

plant oder zwei voneinander betrieblich und 

raumlich unabhéngige Verkaufsstatten, die 

selbststandige Nutzungseinheiten sind. Im letz- 
teren Fall sind die entsprechende bauordnungs- 

rechtliche Trennung (Art. 27 [BayBO; dies ent- 

spricht § 29 MBOJ) und ein eigenes Rettungs- 

wegsystem (Art. 31 [BayBO; dies entspricht § 33 

MBO]) erforderlich” [2]. 

Moderne Biirokonzeptionen 

Insbesondere bei modernen Biirokonzeptio- 

nen féllt es immer schwerer, eine fachge- 

rechte Abgrenzung der Nutzungseinheiten 

vorzunehmen. In der Vergangenheit war dies 

i.d.R. unproblematisch [Abb. 6]. Die Grenzen 

der Nutzungseinheiten lassen sich jedoch in 

heutigen Biirolandschaften, beispielsweise 

bei Coworking-Space-Konzepten, nicht mehr 

so einfach ziehen. Dabei werden Biiroberei- 
che regelmaBig projektbezogen neu zuge- 

schnitten und verandern sich wahrend der 
Nutzungsdauer dynamisch. Ebenso ist es 

heute haufig iiblich, dass gemeinschaftliche 
Sanitérbereiche, Pausen- und Besprechungs- 

rdume in allgemein zugénglichen Geb&ude- 

abschnitten errichtet werden, wéhrend die 

eigentlichen Biiroflachen der jeweiligen Mie- 

ter unabhéngig von diesen gemeinschaftlich 

genutzten Fldchen erschlossen werden 

[Abb. 7]. Insbesondere bei derartigen Kons- 

tellationen ist es unabdingbar, im Zuge der 

Brandschutzkonzeption die gewiinschten 

Nutzungsoptionen des Geb&udes mit dem 

Entwurfsverfasser bzw. der Vertretung des 

Bauherrn abzustimmen. Dabei ist es von we- 
sentlicher Bedeutung, ob es sich um gemein- 

schaftliche oder um eigenstandige Betriebs- 

strukturen handelt. 

Auf der Suche nach einer Begriffs- 

bestimmung 

Auch wenn in der MBO keine abschlieBende 

Definition der Nutzungseinheit enthalten ist, 
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finden sich doch in der Literatur einige Be- 

griffsbestimmungen. In der Begriindung zur 
MBO in der Fassung November 2002 wird 

diesbeziiglich ausgefihrt: 
,Nutzungseinheiten sind nun brandschutztech- 

nisch abgegrenzte Einheiten, die gegeneinan- 

der geschiitzt sind und den Feuerwehreinsatz 

durch réaumlich definierte Abschnitte fiir die 

Brandbekampfung begiinstigen. Filr sie wird 

zudem jeweils ein eigenes Rettungswegsystem 

verlangt (s. § 33 [MBO])." [3] 

Im Entwurf der Verwaltungsvorschrift zur 

BauO NRW 2018 fiihrt das Ministerium fiir 

Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisie- 
rung des Landes Nordrhein-Westfalen aus: 

,Unter einer , Nutzungseinheit'ist nach der 

Rechtsprechung eine réumliche Einheit zu ver- 

stehen, die von einem einzelnen oder einer 
Gruppe von Personen fiir einen gemeinsamen 

Zweck in der Weise genutzt wird, dass eine 
baulich nachhaltige Trennung der einzelnen 

Réumlichkeiten nicht erforderlich ist (OVG 

NRW, B.v.07.07.1997 - 10 A 3367/94)." [4] 

Wahrend die Erlduterungen zur MBO und 

der Entwurf der Verwaltungsvorschrift zur 

BauO NRW 2018 keine weitergehenden De- 

finitionen hinsichtlich der Nutzung vorneh- 

men und lediglich von Einheiten sprechen, 

verkniipfen die Handlungsempfehlungen 

zum Vollzug der Hessischen Bauordnung die 

Begrifflichkeit der Nutzungseinheit mit dem 

Vorhandensein mindestens eines Aufent- 
haltsraums. Dort wird ausgefiihrt: 

,Als, Nutzungseinheit’ gilt eine in sich abge- 
schlossene Folge von Aufenthaltsrdumen, die 

einer Person oder einem gemeinschaftlichen 

Personenkreis zur Benutzung zur Verfigung 

stehen (z. B. abgeschlossene Wohnungen, Ein- 

liegerwohnungen, Biiros, Praxen, Gewerbeein- 

heiten). Innerhalb der Nutzungseinheit muss 
der direkte Zugang zu den Rettungswegen je- 

derzeit gewahrleistet sein. [...] Fir sie wird zu- 

dem jeweils ein eigenes Rettungswegsystem 

verlangt|[...]." [5] 

Eine dhnliche Definition hat bereits vor eini- 

ger Zeit der Bayerische Verwaltungsge- 

richtshof in seinem Beschluss vom 

23.12.2013 (15 CS 13.1445) gewshlt: 

.Nutzungseinheit'in diesem Sinn ist[...] eine 

in sich abgeschlossene Folge von Aufenthalts- 
raumen einschlieBlich der Einheit zugeordne- 

ter Nebenraume (vgl. Schwarzer/Kénig, BayBO, 

4. Auflage 2012, Art. 2 Rn. 231)." [6] 

Zusammenfassend kann also festgestellt 

werden, dass es sich bei einer Nutzungsein- 
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heit um einen Raum oder eine Folge von 

Raumen handelt, die eine raumliche und be- 
trieblich/organisatorisch selbststéndige Ein- 

heit bilden. Sie steht einer Person oder 
einem gemeinschaftlichen Personenkreis zur 

Verfiigung und muss iiber ein eigenes Ret- 

tungswegsystem verfiigen. 

Gegenwartig bleibt jedoch unklar, ob Nut- 

zungseinheiten zwingend iiber mindestens 

einen Aufenthaltsraum verfiigen miissen. 

Eine entsprechende Definition hatte im Um- 

kehrschluss allerdings zur Folge, dass es sich 

bei Einheiten ohne Aufenthaltsrdume nicht 

um Nutzungseinheiten handeln wiirde. Dies 
wiirde hinsichtlich der Anwendung der MBO 

(bzw. der jeweiligen Landesbauordnungen) 

gegenwartig zu erheblichen Schwierigkeiten 

fiihren. Beispielsweise kdnnte dies Probleme 

bei der Einstufung in eine entsprechende 

Gebaudeklasse mit sich bringen. In diesen 

Fallen konnten namlich auch groBe Gebaude 

den Gebaudeklassen 1, 2 oder 4 zugeordnet 

werden, wenn die Flache der Nutzungsein- 

heiten weniger als 400 m? betriige. Auch 
die zugelassenen Offnungen in Geschossde- 

cken sowie die Tatbesténde, bei denen auf 

notwendige Treppenrdume oder notwendi- 

ge Flure verzichtet werden kann, sind auf 

die GroBen der Nutzungseinheiten zuge- 

schnitten und waren somit ggf. nicht mehr 

uneingeschrankt anwendbar. 

Keine einheitliche Handhabung in der 

Praxis 

In diesem Zusammenhang ist darauf hinzu- 

weisen, dass der Begriff der Nutzungseinheit 

in der Praxis nicht einheitlich gehandhabt 

wird. ErfahrungsgemaB wird seine Definition 

im Zuge der Gebéudeklasseneinstufung sehr 

stringent ausgelegt. Insbesondere dabei 

werden i.d.R. die Fléchen einer Nutzungs- 

einheit geschossweise addiert, soweit es 

sich um eine Einheit mit gemeinsamer be- 

trieblich/organisatorischer Struktur handelt. 

Folgerichtig filhrte das Bayerische Staatsmi- 

nisterium fiir Wohnen, Bau und Verkehr in 
seiner Antwort am 04.12.2018 auf eine ent- 

sprechende Anfrage aus: 
,Nach unserer Auffassung endet eine Nut- 

zungseinheit dort, wo auch die Verfiigungs- 

gewalt endet: In Ihrem Fall ist es deshalb un- 

erheblich, ob die Gewerbeeinheit brandschutz- 
technisch in einen Teil im Erdgeschoss und 

einen Teil im Obergeschoss unterteilt ist; 

FeuerTrutz Brandschutzkongress 

Matthias Dietrich referiert am Mittwoch, 

26. Juni 2024, um 11.15 Uhr im Kongress- 

zug 1 (Block A), Brandschutzkonzept 1 

zum Beitragsthema: 

Was ist eigentlich eine Nutzungseinheit? 

Der Versuch einer praxisgerechten Be- 

griffsbestimmung”. 

Weitere Informationen und Anmelde- 

maglichkeiten finden sie unter: 

brandschutzkongress.de 

entscheidend ist, dass Erdgeschoss und Ober- 

geschoss zusammen einem Betrieb dienen und 

baulich verbunden sind” [7]. 

Dies hat beispielsweise zur Folge, dass ein 

viergeschossiges Schulgebéude mit einer 

Flache von 300 m? je Geschoss gem&B MBO 
nicht in die Gebaudeklasse 4 einzustufen ist, 

da die Flache der Nutzungseinheit geschoss- 

libergreifend zu betrachten ist und somit 

mehr als 400 m? betrégt. Diesbeziiglich bil- 

den die Bundeslander Nordrhein-Westfalen 

und Hessen eine Ausnahme. Dort wurde in 

der Vergangenheit dahin gehend eine Ande- 

rung der Landesbauordnung vorgenommen, 

dass fiir eine Einstufung in die Gebéudeklas- 

se 4 lediglich die Flache der Nutzungseinhei- 
ten in einem Geschoss relevant ist [8, 9]. 

Kontrar zur Gebdudeklasseneinstufung er- 

folgt eine entsprechend strenge Auslegung 

der Begrifflichkeit der Nutzungseinheit hin- 
sichtlich der weitergehenden materiellen 

Anforderungen der MBO in der Praxis inter- 

essanterweise haufig nicht. Beispielsweise 

miissen Offnungen von notwendigen Trep- 

penrdumen zu Nutzungseinheiten mit einer 

Flsche von mehr als 200 m? (ausgenommen 

Wohnungen) geméaB § 35 Abs. 6 MBO min- 

destens feuerhemmende, rauchdichte und 
selbstschlieBende Abschliisse haben [1]. 

Dabei wird die Flache der Nutzungseinheit 

regelméBig praxisgerecht allein auf die an 

den notwendigen Treppenraum angebunde- 

ne Raumfléche (was nicht immer der gesam- 

ten Nutzungseinheit entspricht) bezogen. 

Ebenso werden Offnungen in raumabschlie- 

Benden Geschossdecken im Sinne des § 31 

Abs. 4 MBO haufig in Verbindung mit brand- 

schutztechnischen Abtrennungen des zuge- 

hérigen Luftraums ermdglicht bzw. mit der 

zusammenhéngenden Abschnittsflache be- 

griindet. 

.‘FeuerTrutz Magazin 2.2024



Dieser schutzzielbezogen unbestritten zielfiihrende Losungsansatz 

schafft jedoch bei genauer Betrachtung einen Abweichungs- bzw. 

Erleichterungstatbestand, da sich die Flédche einer Nutzungseinheit 

durch entsprechende brandschutztechnische Untergliederungen 

nicht verandert. 
Ahnlich verhilt es sich hinsichtlich des Verzichts auf die Ausbildung 

notwendiger Treppenraume oder notwendiger Flure. Auch in dieser 

Frage zielt die Anforderung der MBO auf die Fldche der Nutzungs- 

einheit ab. Eine Ausnahme bildet die Regelung des § 36 Abs. 1 MBO, 

wonach bei einer Biiro- und Verwaltungsnutzung auch Teilnutzungs- 

einheiten ausgebildet werden diirfen, wenn diese nicht groBer als 

400 m? sind, Trennwande haben und jeder Teil unabhéngig von an- 

deren Teilen tiber entsprechende Rettungswege verfiigt. Es stellt 

sich die Frage, warum ausgerechnet beim Verzicht auf die Anord- 

nung notwendiger Flure eine entsprechende Anordnung von Teilnut- 

zungseinheiten beschrieben wird — in den anderen Passagen der 

Musterbauordnung jedoch nicht. 

Nutzungseinheit oder anders genutzter Raum? 
In der Fachplanung bietet es sich an, deutlich zwischen Nutzungsein- 

heiten und anders genutzten Réumen zu unterscheiden. Diese Diffe- 

renzierung ergibt sich insbesondere aus § 29 MBO, wonach zwischen 

Nutzungseinheiten und anders genutzten Rdumen Trennwénde er- 

forderlich sind. Somit wird deutlich, dass nicht jeder Raum zwingend 

eine Nutzungseinheit bzw. einen Teil einer Nutzungseinheit bildet. 

Auch wenn sich die Abgrenzung dieser Begriffe in der Praxis regel- 

maBig als schwierig erweist, bietet dieser Ansatz eine wertvolle 

Hilfestellung. Beispiele fiir anders genutzte Raume (soweit sie sich 

nicht innerhalb einer Nutzungseinheit befinden) konnten Treppen- 

raume und Flure, Kinderwagenrédume oder Wasch- und Trockenrau- 

me in einem Mehrfamilienwohnhaus, Miill- und Technikraume oder 
allgemein zugangliche WC-Einheiten, Teekiichen etc. sein. 

Diese Differenzierung ist insbesondere hinsichtlich der Einstufung 

von Gebauden in die Geb&udeklassen 1 und 2 von wesentlicher Be- 

deutung. Die Einstufung in diese Geb&udeklassen setzt ndmlich vor- 

aus, dass innerhalb des Geb&udes lediglich bis zu zwei Nutzungsein- 

heiten von insgesamt nicht mehr als 400 m? Fldche vorhanden sind. 

Somit stellt sich insbesondere in diesen Féllen haufig die Frage, wel- 

che Gebaudebereiche als eigenstandige Nutzungseinheiten zu be- 

trachten sind. Wiirden in einem Zweifamilienwohnaus beispielswei- 

se auch die gemeinschaftlich genutzten Technik- oder Lagerbereiche 

bzw. zugehdrige Garagen jeweils als eigenstandige Nutzungseinheit 

betrachtet, wiirde das Gebéude tiber mehr als zwei Nutzungseinhei- 

ten verfiigen und wére somit nicht mehr den Gebaudeklassen 1 und 

2 zuzuordnen. Ferner bezieht sich die Fldchenbegrenzung von 

400 m? auf die Fliche der Nutzungseinheiten. Anders genutzte R&u- 

me und Bereiche auBerhalb dieser Nutzungseinheiten bleiben dabei 

folglich unberiicksichtigt. Sie werden bei den Fldchen der Nutzungs- 

einheiten nicht angerechnet. 

Eigenstandiges Rettungswegsystem 

Wie bereits ausgefiihrt, miissen Nutzungseinheiten jeweils iiber ein 

eigenstandiges Rettungswegsystem verfiigen. Dies hat zur Folge, 

dass grundsatzlich keine Rettungswege durch eine andere Nut- 

zungseinheit gefiihrt werden diirfen. 

.‘FeuerTrutz Magazin 2.2024 

Dies ist allein schon damit zu begriinden, dass dem Betreiber einer 

Nutzungseinheit i.d.R keine Verfiigungsgewalt tiber andere Nut- 

zungseinheiten zukommt und er beispielsweise nicht berechtigt ist, 

die Gewahrleistung eines funktionierenden Rettungswegs zu tiber- 

priifen. Aber auch in den Féllen, bei denen durch entsprechende ver- 

tragliche Regelungen eine jederzeitige Benutzbarkeit der Rettungs- 

wege in einer fremden Nutzungseinheit gesichert erscheint, belegen 

zahllose Praxisbeispiele, dass eine uneingeschrankte Verfiigbarkeit 

eines Rettungswegs durch fremde Nutzungseinheiten regelmaBig 

(bewusst oder unbewusst) nicht gewahrleistet werden kann. Daher 

sollte aus Sicht des Autors von derartigen Rettungswegkonzepten 

grundsatzlich Abstand genommen werden. Keine Bedenken be- 

stehen hingegen, wenn Rettungswege iiber brandschutztechnisch 

getrennte Teilabschnitte derselben Nutzungseinheit gefiihrt werden, 

wenn die jederzeitige Benutzbarkeit durch entsprechende konzeptio- 

nelle MaBnahmen gesichert wird. Dann handelt es sich in aller Regel 

um eine gemeinsame und einheitliche Betriebsstruktur, durch die 

auch funktionierende Rettungswege gewahrleistet werden kénnen. 

In diesem Zusammenhang sollte nicht verschwiegen werden, dass sich 

auch innerhalb einer Nutzungseinheit hinsichtlich der Rettungswegsi- 

cherung Problemstellungen ergeben kénnen. Beispielsweise konnen 

abgeschlossene Bewohnerzimmer in Wohngemeinschaften, abschlieB- 

bare Biirordume oder Hotelzimmer, iiber die Rettungswege aus ande- 

ren Aufenthaltsraumen fiihren, ein uniiberwindbares Hindernis sein. 
Daher ist die Definition von MaBnahmen zur Sicherstellung der unein- 

geschrénkten Benutzbarkeit der Rettungswege wéhrend der Betriebs- 

zeiten in der Brandschutzfachplanung von wesentlicher Bedeutung. 

Fazit 

Die Entscheidungsfindung, ob es sich um eigenstandige Nutzungs- 

einheiten handelt, ist komplex und in der Regel nur in Abstimmung 

mit dem Entwurfsverfasser bzw. der Vertretung des Bauherrn még- 
lich. Dies scheint auch der Grund zu sein, weshalb sich in der Muster- 

bauordnung keine abschlieBende Begriffsbestimmung findet. Wiin- 
schenswert ware jedoch eine Klarstellung, ob aus Sicht der ARGE- 

BAU eine Nutzungseinheit zwingend immer iiber mindestens einen 

Aufenthaltsraum verfiigen muss. 

In der Praxis verbleibt hdufig ein Graubereich, der im Zuge der 

Brandschutzfachplanung entsprechend zu erldutern ist. In diesem 

Zusammenhang ist es zielfiihrend, zwischen Nutzungseinheiten und 

anders genutzten Rdumen zu differenzieren. 

Unstrittig ist jedoch, dass allein die brandschutztechnische Unter- 

gliederung einer Flache durch Trennwéande nicht zu eigenstandigen 

Nutzungseinheiten filhrt. m 
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