Erster Teil

Allgemeine Vorschriften

Art. 1
Anwendungsbereich

(1) 'Dieses Gesetz gilt fiir alle baulichen
Anlagen und Bauprodukte. 2Es gilt auch
fiir Grundstiicke sowie fiir andere Anla-
gen und Einrichtungen, an die nach die-
sem Gesetz oder in Vorschriften auf-
grund dieses Gesetzes Anforderungen
gestellt werden.

(2) Dieses Gesetz gilt nicht fiir

1. Anlagen des offentlichen Verkehrs
sowie ihre Nebenanlagen und Ne-
benbetriebe, ausgenommen Gebdu-
de an Flugplitzen,

2. Anlagen, die der Bergaufsicht unter-
liegen,

3. Rohrleitungsanlagen sowie Lei-
tungen aller Art, ausgenommen in
Gebiuden,

4. Krine und Krananlagen,
5. Geriiste,

6. Feuerstitten, die nicht der Raumhei-
zung oder der Brauchwassererwér-
mung dienen, ausgenommen Gas-
Haushalts-Kochgerite.

Art. 2
Begriffe

(1) 'Bauliche Anlagen sind mit dem
Erdboden verbundene, aus Baupro-
dukten hergestellte Anlagen. 2Ortsfeste
Anlagen der Wirtschaftswerbung (Wer-
beanlagen) einschliefllich Automaten
sind bauliche Anlagen. 3Als bauliche
Anlagen gelten Anlagen, die nach ihrem
Verwendungszweck dazu bestimmt
sind, iiberwiegend ortsfest benutzt zu
werden, sowie

o 0
O
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ZuArt. 1(1)
Bauliche Anlagen, Bauprodukte, Grundstiicke

ZuArt.2

Die neue Legaldefinition des gesetzlichen
(Ober-) Begriffs ,Anlagen” soll den Sprachge-
brauch vereinheitlichen und straffen. Bisher
bediente sich die BayBO an mehreren Stellen
der Wendung ,bauliche Anlagen und sonstige
Anlagen und Einrichtungen”.

ZuArt. 2 (1)
Werbeanlagen

Begriffe

Erster Teil

Allgemeine Vorschriften

Art. 1
Anwendungsbereich

(1) 'Dieses Gesetz gilt fur alle bau-
lichen Anlagen und Bauprodukte. 2Es
gilt auch fur Grundstiicke sowie fir
andere Anlagen und Einrichtungen,
an die nach diesem Gesetz oder in
Vorschriften aufgrund dieses Gesetzes
Anforderungen gestellt werden.

(2) Dieses Gesetz gilt nicht fir

1. Anlagen des offentlichen Verkehrs
sowie ihre Nebenanlagen und Ne-
benbetriebe, ausgenommen Ge-
badude an Flugplatzen,

2. Anlagen, die der Bergaufsicht un-
terliegen,

3. Rohrleitungsanlagen sowie Lei-
tungen aller Art, ausgenommen in
Gebauden,

4, Krane und Krananlagen,
5. Gerdste,

6. Feuerstdtten, die nicht der Raum-
heizung oder der Brauchwasserer-
warmung dienen, ausgenommen
Gas-Haushalts-Kochgerate.

Art. 2
Begriffe

(1) 'Bauliche Anlagen sind mit dem
Erdboden verbundene, aus Baupro-
dukten hergestellte Anlagen. 20rts-
feste Anlagen der Wirtschaftswerbung
(Werbeanlagen) einschlieBlich Auto-
maten sind bauliche Anlagen. 3Als
bauliche Anlagen gelten Anlagen, die
nach ihrem Verwendungszweck dazu
bestimmt sind, Gberwiegend ortsfest
benutzt zu werden, sowie



1. Aufschiittungen, soweit sie nicht un-
mittelbare Folge von Abgrabungen
sind,

2. Lagerplitze, Abstellpldtze und Aus-
stellungsplatze,

3. Campingplitze und Wochenend-
platze,

4. Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge.

(2) Gebdude sind selbststandig benutz-
bare, iiberdeckte bauliche Anlagen, die
von Menschen betreten werden kon-
nen.

(3) 'Gebdude geringer Hohe sind Ge-
biude, bei denen der Fulboden keines
Geschosses, in dem Aufenthaltsriume
im Sinn des Art. 45 Abs. 2 moglich sind,
an einer Stelle mehr als 7 m, Hochhiu-
ser solche, bei denen dieser Fuflboden
mehr als 22 m iiber der natiirlichen oder
festgelegten Geldndeoberflidche liegt.
2Alle anderen Gebdude sind Gebdude
mittlerer Hohe.
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ZuArt.2(1)
Campingpldtze

Zu Art. 2 Abs. 3

Abs. 3 enthdlt eine neue, zusatzliche Gliede-
rung der Gebdude in Gebdudeklassen, die als
systematische Grundlage fiir das Brandschutz-
konzept erforderlich ist. Die Brandschutzanfor-
derungen richten sich nun nach einer Kombi-
nation der Gebdudehdhe mit der Zahl und
GroRe von Nutzungseinheiten.

Gebdude mit Nutzungseinheiten, die deutlich
kleiner sind als Brandabschnitte — die gegen-
einander mit Brandschutzqualitdt abgetrennt
sind und die {iber ein eigenes Rettungswegesy-
stem verfiigen, wie z.B. Wohnungen, kleine
Verwaltungseinheiten, Praxen, kleine Ldden —
stellen fiir die Brandausbreitung und die
Brandbekampfung durch die Feuerwehr ein
geringeres Risiko dar als Gebdude mit ausge-
dehnten Nutzungseinheiten. Fiir Gebaude mit
dieser Zellenbauweise (auch Kompartment-
Bauweise genannt) sind daher geringere
Brandschutzanforderungen vertretbar.

Die Einstufung in Gebdudeklassen ist unabhan-
gig von der Einstufung als Sonderbau nach
Abs. 4.

1. Aufschiittungen, soweit sie nicht
unmittelbare Folge von Abgra-
bungen sind,

2. Lagerplatze, Abstellpldtze und Aus-
stellungsplatze,

3. Campingplédtze und Wochenend-
platze,

4. Freizeit- und Vergniigungsparks,
5. Stellplatze fur Kraftfahrzeuge.

4 Anlagen sind bauliche Anlagen und
sonstige Anlagen und Einrichtungen
im Sinn des Art. 1 Abs. 2 Satz 2.

(2) Gebdude sind selbststandig be-
nutzbare, Uberdeckte bauliche Anla-
gen, die von Menschen betreten wer-
den kdnnen.

(3) 'Gebaude werden in folgende Ge-
bdudeklassen eingeteilt:
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Zu Art.2 Abs.3 Nr. 1

Die Gebaudeklasse 1 umfasst vor allem die frei stehenden Ein- und Zweifamilienhauser, fiir die
bereits bisher Sonderregelungen in der BayBO — wie in den meisten Landesbauordnungen — ent-
halten sind. Die Gebdudeklasse 1 ist nicht auf Wohnnutzungen beschrénkt, auch landwirtschaft-

liche Betriebsgebdude sind hier eingeordnet.

a\

Begriffe

1. Gebdudeklasse 1:

a) frei stehende Gebdude mit einer
Hohe bis zu 7 m und nicht mehr als
zwei Nutzungseinheiten von insge-
samt nicht mehr als 400 m2 und

b) land- oder forstwirtschaftlich ge-
nutzte Gebaude,

I

Max. 2 NE < 400 m*

ZuArt. 2 (3)
Gebdudeklasse 1

Zu Art. 2 Abs. 3 Nr. 2

Die gleichen Gebdude (ohne landwirtschaftliche Betriebsgebdude) sind in die Gebdudeklasse 2

eingestuft, wenn sie nicht frei stehend sind.

2. Gebaudeklasse 2:

Gebaude mit einer Hohe bis zu 7 m
und nicht mehr als zwei Nutzungsein-
heiten von insgesamt nicht mehr als
400 m?,

3. Gebaudeklasse 3:

sonstige Gebdaude mit einer Hohe bis

zu7m,

ZuArt.2(3)
Gebdudeklasse 2
M
I <7,0
M
ZUArt.2(3)

Gebdudeklasse 3
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ml 3 NE <400 m? M
[ S NE<400m’ m
N Y NE<400 m? I s
M ZNE<400m’ M
1 Y NE<400 m? I
ZuArt. 2 (3)
Gebdudeklasse 4
A
r
N
- === :::::::T—::: <220
I
T
ZuArt. 2 (3)
Gebdudeklasse 5

Zu Art. 2 Abs. 3 Sdtze 2und 3
Wahrend bisher die Abgrenzung der Gebdude nach ihrer Hohe auf die hochste Stelle des FuSbo-
dens des hochstgelegenen Geschosses, in dem Aufenthaltsrdume moglich sind, abstellte, wird
nun auf die FuBbodenoberkante des hochstgelegenen Geschosses, in dem ein Aufenthaltsraum
maglich ist, tiber der Gelandeoberflache im Mittel (anstelle des ungiinstigsten Punkts) abgeho-
ben. So werden Harten vermieden, die sich andernfalls bei Gebduden in Hanglagen durch eine
strengere verfahrensrechtliche Einordnung und verschérfte Anforderungen hinsichtlich der bau-
technischen Nachweise ergeben kdnnen. Die Anforderungen an die Zugange und Zufahrten fiir
Rettungsfahrzeuge der Feuerwehr (Art. 5) und an die Rettungswege (Art. 31 ff.) bleiben davon
unberiihrt.

Fiir die Fldachenberechnung nach Satz 1 werden Fldchen in Kellergeschossen ausgenommen. Die
Héhenbetrachtung stellt nur auf die oberirdischen Teile eines Gebdudes ab. Fiir Rdume in Keller-
geschossen enthdlt das Brandschutzkonzept
eigene Regelungen sowohl hinsichtlich der
Bauteilanforderungen als auch der Zugéng-
lichkeit und der Rettungswege. Selbststandi-

FuBbodenoberkante

ge unterirdische Gebdude werden nicht von

den Gebaudeklassen 1 bis 4, sondern von Ge-

bdudeklasse 5 erfasst; auf die FlachengroRe

kommt es dabei nicht an. ZuArt.2(3)

FuBBbodenoberkante

4, Gebaudeklasse 4:

Gebaude mit einer Hohe bis zu 13 m
und Nutzungseinheiten mit jeweils
nicht mehr als 400 mz,

5. Gebaudeklasse 5:

sonstige Gebaude einschlieBlich un-
terirdischer Gebaude.

2 Ho6he im Sinn des Satzes 1 ist das
MaB der FulBbodenoberkante des
hochstgelegenen Geschosses, in dem
ein Aufenthaltsraum méglich ist, Gber
der Gelandeoberflache im Mittel. 3Bei
der Berechnung der Flachen nach
Satz 1 bleiben die Flachen im Keller-
geschoss auller Betracht.

/\

im Mittel

ZuArt.2(3)
Geldndeoberfldche im Mittel



Begriffe
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(4) 'Vorhaben geringer Schwierigkeit sind

1. einfache bauliche Anlagen einschlieflich einfacher Anderungen anderer bau-
licher Anlagen,

2. Wohngebéude geringer Hohe, auch in der Form von Doppelhédusern oder Haus-
gruppen,

3. Gebdude geringer Ho6he, die neben einer Wohnnutzung teilweise oder aus-
schlieSlich freiberuflich oder gewerblich im Sinn des § 13 der Baunutzungsver-
ordnung (BauNVO) genutzt werden,

4. nicht oder nur zum voriibergehenden Aufenthalt einzelner Personen bestimm-
te eingeschossige Gebaude mit freien Stiitzweiten von nicht mehr als 12 m, so-
weit sie keine einfachen baulichen Anlagen und keine Sonderbauten sind.

2Bauliche Anlagen und Rdume beson-
derer Art oder Nutzung (Sonder-
bauten) sind

1. bauliche Anlagen mit mehr als 30 m
Hohe,

2. Hochhiuser,

3. Hochregale mit mehr als 7,50 m La-
gerhohe (Oberkante Lagergut),

Zu Art.2 Abs. 4
Der Sonderbautenbegriff hat verfahrenssteu-
ernde Wirkung, da Sonderbauten weder der

(4) Sonderbauten sind Anlagen und
Raume besonderer Art oder Nutzung,
die einen der nachfolgenden Tatbe-

Genehmigungsfreistellung noch dem verein-  stande erfllen:

fachten Baugenehmigungsverfahren unterlie-

gen. Sie sind im Baugenehmigungsverfahren nach Art. 60 zu behandeln, bei dem auch alle bau-
ordnungsrechtlichen Anforderungen gepriift werden. Dies erdffnet die Mdglichkeit, nach naherer
MaRgabe des Art. 54 Abs. 3 besondere Anforderungen zu stellen oder {iber die Abweichungsre-
gelung des Art. 63 Abs. 1 (kompensatorische) Erleichterungen zuzulassen. Ferner ist der Sonder-
bautenbegriff — in einem gewissen Umfang — Ankniipfungspunk fiir besondere Anforderungen
hinsichtlich der bautechnischen Nachweise.

In den Katalog der Sonderbauten sind Anlagen aufgenommen worden, bei denen aufgrund ihrer
GroBe, ihrer Anzahl und/oder der Schutzbediirftigkeit der sich in ihnen aufhaltenden Personen
oder aus anderen Griinden, ein besonderes Gefahrenpotenzial erwartet werden muss. Daher wird
mit der einleitenden Wendung , die einen der nachfolgenden Tatbestdnde erfiillen” auch klarge-
stellt, dass es fiir die Zuordnung als Sonderbau ausreicht, w enn ein Bauvorhaben von (nur) einem
derin dem Katalog aufgezahlten Flle erfasst wird, die einzelnen Nummern des Katalogs also nicht
untereinander spezialgesetzlich vorgehen.

Der Sonderbautenkatalog ist grundsatzlich abschlieBend, um den am Bau Beteiligten wie den
Bauaufsichtsbehdrden fiir die Regelfélle eine zuverldssige und rechtssichere Orientierung zu er-
maglichen.

[siehe jetzt Nr. 2]
i I
1. Hochhauser (Gebaude mit einer
- N Hohe nach Abs. 3 Satz 2 von mehr
als 22 m),
>22,0
I [
SERTTEEEEEEES 3=
T []
ZUArt.2(4)
Hochhaus

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



4. bauliche Anlagen und Ridume mit
mehr als 1.600 m2? Grundfliche, aus-
genommen Wohngebéude,

5. Verkaufsstitten, Messe- und Aus-
stellungsbauten mit mehr als 2.000
m? Geschossfliche,

6. Versammlungsstitten, einschlief3-
lich Kirchen, fiir mehr als 100 Per-
sonen,
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Zu Art.2 Abs. 4 Nr. 3

Nr. 3 erstreckt sich nur auf Gebaude, da die
Sonderbautenschwelle von 1600 m2 Grundfla-
che an die Systematik der Brandabschnittsbil-
dung und der Rettungswege ankniipft, die
naturgemal nur bei Gebauden bedeutsam sein
kann. Ferner sind Garagen ausgenommen, da
die an diese zu stellenden Anforderungen ge-
sondert (in der Verordnung Giber den Bau und
Betrieb von Garagen [GaV] vom 30. November
1993 [GVBI S. 910, BayRS 2132-1-4-I, zuletzt
gedndert durch § 5 Nr. 4 der Verordnung vom
3. August 2001 [GVBI. S. 593], hinsichtlich der
bautechnischen Nachweise in Art. 62 Abs. 2
Satz 3 sowie Art. 62 Abs. 3 Satz 3 Nr. 3 geregelt
sind.

ZuArt. 2 Abs. 4 Nr. 4

Nr. 4 senkt aus Griinden des Brandschutzes
(Personenrettung) die Sonderbautenschwelle
auf 800 m2 ab, erfasst aber nicht — die nach den
iibrigen Tatbesténden einzuordnenden — Mes-
se- und Ausstellungsbauten. Damit bleiben
Verkaufsstatten in der GroBenordnung der
gangigen Nachbarschaftsldden auBerhalb des
Kreises der Sonderbauten, wéhrend etwa (gro-
Bere) Supermarkte — sachgerecht — als Sonder-
bauten eingestuft werden.

Zu Art. 2 Abs. 4 Nr. 5

Nr. 5 erfasst neu Gebaude mit Rdumen, die ei-
ner Biiro- oder Verwaltungsnutzung dienen
und einzeln eine Grundfldche von mehr als 400
m2 umfassen. Die Abgrenzung kniipft an die
MaRBgréBen der fiir die Zuordnung zu den Ge-
baudeklassen mafBgeblichen Nutzungsein-
heiten an (vgl. Abs. 3 Satz 1 Nrn. 1 Buchst. a, 2
und 4) und tragt den mit der dariiber hinausge-
henden GroBe der Nutzungseinheit verbunde-
nen Brandrisiken Rechnung.

Zu Art. 2 Abs. 4 Nr. 6

Nr. 6 trdgt dem Grundsatz Rechnung, dass bei
fir den Aufenthalt von mehr als 100 Personen
bestimmten Rdumen besondere Vorkehrungen
fiir die Personenrettung (Rettungswege) erfor-
derlich sein kdnnen.

ZuArt.2 Abs.4Nr.7

Nr. 7 stuft Versammlungsstdtten ab einer be-
stimmten Grofe als Sonderbauten ein. Die
nicht mehr ausdriicklich erwdhnten Kirchen
unterliegen zwar wie bisher nicht der Ver-
sammlungsstattenverordnung, sie sind jedoch
Versammlungsstatten. GemaR Nr. 6 sind Kir-
chen Sonderbauten, wenn sie fiir eine Nutzung
durch mehr als 100 Personen bestimmt sind.

3. Gebdude mit mehr als 1600 m2 Fl&-
che des Geschosses mit der grof3-
ten Ausdehnung, ausgenommen
Wohngeb&dude und Garagen,

4. Verkaufsstatten, deren Verkaufs-
radume und Ladenstrallen eine
Grundflache von insgesamt mehr
als 800 m2 haben,

5. Gebaude mit Raumen, die einer Bi-
ro- oder Verwaltungsnutzung die-
nen und einzeln eine Grundflache
von mehr als 400 m2 haben,

6. Gebaude mit Raumen, die einzeln
fur eine Nutzung durch mehr als
100 Personen bestimmt sind,

7. Versammlungsstatten



