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SONDERBAUTEN Merkblatt 4 — BayBO 2013
(Einordnung nach BayBO 2013 /2008 )

1. Verfahrens- und materielles Recht
Nur fir Sonderbauten im Sinne Art. 2 Abs. 4 wird ein ,herkdmmliches* Genehmigungsverfahren nach Art. 60 erforderlich.

Die Bauaufsichtsbehoérde prift die Anforderungen nach den Vorschriften der BayBO einschlieRlich der auf ihr beruhenden Rechtsverordnungen
(Sonderbauverordnungen, z. B. Versammlungsstattenverordnung [VStattV], Verkaufsstattenverordnung [VkV], Beherbergungsstattenverordnung [BStattV]).
Bei Sonderbauten kann die Bauaufsichtsbehdrde im Einzelfall weitergehende Anforderungen zur Abwehr von Nachteilen stellen. Art. 54 Abs. 3 BayBO.

Die Eigenschaft als Sonderbau allein fuhrt nicht dazu, dass der Standsicherheitsnachweis zu prifen ist; das richtet sich vielmehr nach den Regeln des Art. 62
Abs.3 BayBO.

Ist der Standsicherheitsnachweis zu prifen, wird er bauaufsichtlich, d. h. durch die Bauaufsichtsbehérde selbst, ein von ihr beauftragtes Prifamt oder einen von
ihr beauftragten Prifingenieur, nicht aber durch einen vom Bauherrn beauftragten Prifsachverstandigen fur Standsicherheit geprift.

Der Brandschutznachweis wird von der Bauaufsichtsbehorde gepruft oder muss durch einen Prifsachverstandigen bescheinigt sein (Art. 62 Abs. 3 Satz 3 Nr. 1).
Der Bauherr hat hier Wabhlfreiheit.

Die Bauaufsichtsbehérde, der Prifingenieur, das Prifamt oder der Prifsachverstandige Uberwachen die Bauausfiihrung jeweils hinsichtlich der von ihnen
gepruften oder bescheinigten Nachweise (Art. 77 Abs. 2 Satz 1: ,Wer priift, Uberwacht").



SONDERBAUTEN Merkblatt 4 — BayBO 2013
(Einordnung nach BayBO (2013/2008)

2. Abgleich des Begriffs Sonderbau mit Erlauterung der Anderungen.

Zum leichteren Versténdnis sind die Texte inhaltlich entsprechend zugeordnet.

Neufassung 2013 Art. 2 Abs. 4 Alte Fassung BayB0 2008

1.

Hochhauser (Gebaude mit einer Hohe nach Abs. 3 Satz 2 von mehrals | 1. keine Anderung
22 m)

d. h. Hohe im Sinne des Mal3es der FuRbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum méglich ist, zum Mittel Gber der Gelandeoberflache

2. bauliche Anlagen mit einer Hohe von mehr als 30 m 2. keine Anderung

3. Gebaude mit mehr als 1600 m2 Flache des Geschosses mit der groten | 3. keine Anderung
Ausdehnung, ausgenommen Wohngebaude und Garagen
Bei Gebauden mit einer Flache von mehr als1600 m? wird an die Systematik der Brandabschnittsbildung und der Rettungswege ankniipft. Garagen sind ausgenommen, da die Anforderungen
an Garagen gesondert in der Verordnung tber den Bau und Betrieb von Garagen sowie Uber die Zahl der notwendigen Stellplatze (GaStellV) vom 30.11.1993, zuletzt gedndert durch 8§ 2 der
Verordnung vom 08.07.2009 (GVBI S. 332), geregelt sind.

4. Verkaufsstatten, deren Verkaufsraume und Ladenstral3en eine Flache 4. keine Anderung
von insgesamt mehr als 800 m2 haben
Aus Grinden der Personenrettung wurde die Flache auf 800 mz festgelegt. GroRere Einkaufsmarkte werden damit erfasst, Verkaufsstatten in Grof3e gangiger Ladengeschéfte nicht.
Hierunter fallen auch Messe und Ausstellungsbauten. Messestande in Messe- und Ausstellungsgebauden sind von der Bauordnung ausgenommen (BayBO, Art.1 Abs. 2 Nr. 7).

5. Gebaude mit Raumen, die einer Blro- oder Verwaltungsnutzung 5. keine Anderung
dienen und einzeln mehr als 400 m2 haben
Die Flachen sind als Bruttogrundflache zu ermitteln (BGF nach DIN 277), soweit nichts anderes geregelt ist (Art. 2 Abs. 6). Fir die Einstufung als Sonderbau reicht die BGF von mehr als 400
m?2 flr nur einen Raum im Gebé&ude.

6. Gebaude mit Raumen, die einzeln fir eine Nutzung durch mehr als 6. keine Anderung

100 Personen bestimmt sind
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Neufassung 2013 Art. 2 Abs. 4 Alte Fassung BayB0 2008

7. Versammlungsstatten 7. Versammlungsstatten

a) mit Versammlungsrdumen, die insgesamt mehr als 200 Besucher a) kelne Ander_ung w .
fassen, wenn diese Versammiungsraume gemeinsame b) im Freien mit Szenenflachen und Freisportanlagen, deren

Rettungswege haben, Besucherbereich jeweils mehr als 1000 Besucher fasst und ganz oder

. ) . . , . . . . teilweise aus baulichen Anlagen besteht.
b) im Freien mit Szenenflachen sowie Freisportanlagen jeweils mit

Triblinen, die keine fliegenden Bauten sind und insgesamt mehr als

1.000 Besucher fassen,

a) + b) entsprechen der Definition der Versammlungsstéattenverordnung (VStéattVO).
Von Versammlungsstétten im Sinne von b) abzugrenzen sind Veranstaltungen im Freien. Darunter fallen ortsfest auf Dauer angelegte Anlagen mit Triblnen, wie z.B. Freilichttheater oder
Sportstadien.

Veranstaltungen im Freien ohne gréR3ere bauliche Anlagen und temporére Veranstaltungen wie Musikfestivals auf Freiflachen fallen nicht in den Anwendungsbereich der BayBO. Werden bei
solchen Veranstaltungen Triblinen oder Biihnen aufgestellt, handelt es sich in der Regel um fliegende Bauten, die ggf. eine Ausfiihrungsgenehmigung nach Art. 72 bendétigen.

8. Gaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen in Gebauden oder mehr als 8. Gaststatten mit mehr als 40 Gastplatzen, Beherbergungsstatten mit
1000 Gastplatzen im Freien, Beherbergungsstatten mit mehr als zwolf mehr als 12 Betten und Spielhallen mit mehr als 150 m2.
Betten und Spielhallen mit mehr als 150 mz2,

Hierzu ist klarzustellen, dass z. B. grofl3e Biergarten Sonderbauten sind, an die die Bauaufsichtsbehdrde weitergehende Anforderungen nach Art. 54 Abs. 3 stellen kann - z.B. Toiletten. (bisher
Auffangtatbestand Nr. 18).
Das Baugenehmigungsverfahren nach Art. 60 ist anwendbar, sodass (auch) Bauordnungsrecht (Art. 60 Satz 1 Nr. 2) zu priifen ist.

9. Gebaude mit Nutzungseinheiten zum Zweck der Pflege oder Betreuung | 9- Krankenhauser, Heime und sonstige Einrichtungen zur Unterbringung
von Personen mit Pflegebedirftigkeit oder Behinderung, deren oder Pflege von Personen
Selbstrettungsfahigkeit eingeschrankt ist, wenn die Nutzungseinheiten
a) einzeln fur mehr als sechs Personen bestimmt sind,
b) fir Personen mit Intensivpflegebedarf bestimmt sind oder
c) einen gemeinsamen Rettungsweg haben und fir insgesamt mehr
als zwolf Personen bestimmt sind,

Nutzungseinheiten zum Zweck der Pflege oder Betreuung mussen dieser Nutzung ausdriicklich gewidmet sein. Dies setzt voraus, dass die Personen auf mindestens ambulante Pflege- oder
Betreuungsdienstleistungen angewiesen sind und auch deren Selbstrettungsfahigkeit eingeschrankt ist.

zu a) Ein Sonderbau ist gegeben, wenn die Nutzungseinheit einzeln den Schwellenwert von sechs Personen Ubersteigt; bei“ einzeln” ist auf die bauliche und organisatorische Eigensténdigkeit
der Nutzungseinheit abzustellen

zu b) Hier kommt es nicht auf die Personenzahl in der Nutzungseinheit an. Personen mit Intensivpflegebedarf sind z. B. Menschen mit apallischem Syndrom oder Beatmungsbedarf.

zu c) Es sind nur diejenigen Nutzungseinheiten zu betrachten, die besonderen Wohnformen dienen und auf einen gemeinsamen Rettungsweg angewiesen sind. ErdgeschoRwohnungen mit
eigenem Ausgang bleiben auRer Betracht.
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Neufassung 2013 Art. 2 Abs. 4 Alte Fassung BayB0 2008
10. Krankenh&auser 9. Krankenhauser, Heime und sonstige Einrichtungen zur Unterbringung
oder Pflege von Personen
11. sonstige Einrichtungen zur Unterbringung von Personen sowie 9. Krankenhauser, Heime und sonstige Einrichtungen zur
Wohnheime Unterbringung
oder Pflege von Personen
12. Tageseinrichtungen fur mehr als zehn Kinder sowie Menschen mit 10. Tageseinrichtungen fur Kinder, behinderte und alte Menschen

Behinderung und alte Menschen

Tageseinrichtungen fir mehr als 10 Kinder sind wegen des mit ihnen verbundenen Gefahrenpotentials als Sonderbauten einzustufen. Unterhalb dieser Schwelle sind die Tageseinrichtungen
noch als ,wohnartig“ anzusehen und daher keine Sonderbauten. Tageseinrichtungen fiir Menschen mit Behinderung und alte Menschen sind regelmagig als Sonderbau einzuordnen, fiir sie
gibt es keine Schwelle.

13. Schulen, Hochschulen und &hnliche Einrichtungen 11. keine Anderung

14. Justizvollzugsanstalten und bauliche Anlagen fiir den MaRregelvollzug | 12. keine Anderung

15. Camping- und Wochenendplatze, 13. keine Anderung

16. Freizeit- und Vergniigungsparks 14. keine Anderung

17. Fliegende Bauten, soweit sie einer Ausfiihrungsgenehmigung bedirfen 15. keine Anderung
sowie Fahrgeschéfte, die keine fliegenden Bauten und nicht
verfahrensfrei sind

Keine Anderung. Die Erfordernis einer Ausfiihrungsgenehmigung wird in Art. 72 Abs. 2 und 3 geregelt.

18. Regale mit einer Oberkante Lagerguth6he von mehr als 7,50 m 16. keine Anderung

19. bauliche Anlagen, deren Nutzung durch Umgang mit oder Lagerung von | 17. keine Anderung
Stoffen mit Explosions- oder erhéhter Brandgefahr verbunden ist

20. Anlagen und Raume, die in den Nr. 1 bis 19 nicht aufgefuihrt und deren Art 18. keine Anlagen und Raume, die in den Nr. 1 bis 17 nicht aufgefiihrt und

oder Nutzung mit vergleichbaren Gefahren verbunden sind, ausgenommen deren Art oder Nutzung mit vergleichbaren Gefahren verbunden sind
Wohngebaude, die keine Hochhéauser sind

Die Erganzungen in der neuen Nr. 20 stellt klar, dass

Wohngebéude keine Sonderbauten sind, auch wenn dort Personen mit Pflegebeduirftigkeit oder Behinderung wohnen, und dass

bei Wohngebéauden, in denen die Bewohner mit der Zeit &lter und ggf. pflegebedurftig werden, keine Nutzungsanderung vorliegt.

Nr. 20 ist ansonsten ein Auffangtatbestand zur Erfassung von Sonderfallen, die der Gesetzgeber ,libersehen* hat oder die es zur Zeit des Entstehens des Gesetzes noch nicht gab.
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