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Radom-Erneuerung auf
dem GroRRen Arber

Norbert Sterl

Nach der Wiederherstellung der Ra-
darkuppel Uber dem GroRraumradar-
gerat auf dem GrofRen Arber hat das
Staatliche Bauamt Passau nun auch
die Montagearbeiten an dem zweiten
Radom, einer Kunststoffkuppel, die
Mobilfunk- und Richtfunkantennen
vor der Bewitterung schitzt, rechtzei-
tig vor dem Wintereinbruch zum Ab-
schluss gebracht.

Die beiden Radome wurden An-
fang der 1980er Jahre als Schalenkon-
struktion aus Polyurethan-Hartschaum
errichtet. Nach dber 30 Jahren unter
den rauen Witterungsbedingungen auf
dem Arber waren Risse an der Ober-
flache der Kuppelschalen entstanden
und eindringende Feuchtigkeit beein-
trachtigte die Nutzbarkeit hinsichtlich
Statik und Dielektrizitat.

Diese spezielle Anforderung einer
minimierten elektrischen Leitfahigkeit
an das Material der Kuppelschale ist
Grundvoraussetzung fir einen fehler-
freien Betrieb der 3-D-Radarantenne
Remote Radar Post 117, die der , Ab-
gesetzte Technische Zug 158", eine
Einheit des Einsatzfihrungsbereiches
3 der Luftwaffe, zur LuftraumUber-
wachung auf dem mit 1456 m G. NN
hochsten Berg im Bayerischen Wald
betreibt.

Das Staatliche Bauamt Passau er-
hielt daher im Marz 2012 vom Bun-
desministerium der Verteidigung den
Planungsauftrag, die Radarkuppel zu
erneuern. Nach erfolgreicher Wieder-
herstellung dieser Kuppelschale folgte
dann im Oktober 2013 der Auftrag zur
Erneuerung des Funkradoms. Mit den
Planungsleistungen beauftragte das
Bauamt das Ingenieurbliro Dieterich
Beratende Ingenieure in Mainz, Spezi-
alisten fur die Planung solcher Kuppel-
schalen.

Aus den genannten dielektrischen
Grinden wurde fir die Radarkuppel
eine reine Kunststoff-Sandwich-Scha-
le als Konstruktion gewahlt. Die Scha-
le besteht aus einer 68 mm dicken
Kernschicht aus Polyvinylchlorid-Hart-
schaum sowie 0,7 mm dicken Deck-
schichten aus glasfaserverstarktem
Kunststoff.
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Mit einem Aufdendurchmesser von
18 m und einer AuRenhdhe Uber der
Antennenplattform von 14,50 m wur-
de das neue Radom in der GroRRe ex-
akt auf die baulichen Abmessungen
der vorhandenen Plattform ange-

Radarstation zur Luftraumuberwachung auf dem
GrofRen Arber © Marcel Peda, Passau

passt, um die urspringliche Befesti-
gungskonstruktion weiter verwen-
den zu kénnen.

Bei der Ausfiihrung der Radarkup-
pel wurden die werkseitig hergestell-

v

Radom zusammengesetzt. Die Stol3-
stellen wurden dabei fugenlos ver-
klebt und Uberlaminiert. Die Montage-
arbeiten vor Ort gingen in der Zeit von
Juli bis Anfang September 2013 zlgig
voran, beglnstigt durch fir den Arber

Innenansicht der Kunststoffkuppel Gber dem
GroRraumradar © Marcel Peda, Passau

ungewohnlich milde Witterungsbe-
dingungen.

Ein 400t-Autokran hob anschlieRend
das fertig gestellte, ca. 7 t schwere Ra-
dom auf eine weitere hdher gelegene

2 e

Die erneuerten Radome auf dem GrofRRen Arber: Auf dem Gipfel steht die Radarkuppel zum Schutz eines GroRraum-
radars der Luftwaffe, unter dem tiefer gelegenen Radom befinden sich Funkantennen © Frank Bietau, Lindberg

ten, groRformatigen Sandwichele-
mente an die Baustelle geliefert und
dort auf einer eigens hierflr errichte-
ten Montageplattform knapp unter-
halb des Arbergipfels zum fertigen

Zwischenplattform. Von dort aus wur-
de das neue Radom nach Demontage
der bestehenden Anlage Uber das mit
einem Schutzgerlst eingehauste Ra-
dar eingehoben und auf der vorhan-



denen Basiskonstruktion befestigt.
Dieser letzte Montageschritt von der
Zwischenplattform auf die endglltige
Befestigungskonstruktion war fir die
ausfihrende Firma G+H Kuhllager- und
Industriebau GmbH aus Mannheim auf-

Nach den Erfahrungen mit den auf-
wendigen Montageschritten Uber
eine Zwischenplattform beim Bau
der Radarkuppel wahlte die Firma
G + H bei der Erneuerung des Ra-
doms uber den Funkantennen aus

Auf einer Montageplattform unterhalb des Gipfels werden die Sandwichelemente der Radarkuppel

zusammengesetzt © Staatliches Bauamt Passau

grund der im September 2013 inzwi-
schen herrschenden, widrigen Windver-
haltnisse eine schwere Geduldsprobe.
Fir diese Aktion, die letztlich nur weni-
ge Stunden in Anspruch nahm, muss-

wirtschaftlichen Griinden eine andere
Montageart. Der Zusammenbau der
in sechs GroRelemente aufgeteilten
Kuppelschale erfolgte hier auf einer
Montageplattform an der Arber-Tal-

Die alte Kuppel des Radoms Uber den Funkantennen wird mit einem Autokran demontiert
© Dieter Gogolin Bodenmais

ten volle zwei Wochen abgewartet
werden, bis am 24. September 2013
die zum Einheben zuldssige Windge-
schwindigkeit von maximal 2 m/s, also
nahezu Windstille, gegeben war.

station beim Thurnhofhang im Som-
mer 2014.

Ein Helikopter mit Doppelrotorsys-
tem, der mit Uber 4.000 PS Schwer-
lasten bis zu finf Tonnen befdrdern

kann, flog die jeweils 1,5 Tonnen
schweren Einzelteile der Kuppelscha-
le am 19. September 2014 Stlck fur
Stick vom Tal auf den Arbergipfel. Dort
sollten die Kuppelteile anschlieRend
mit einem Autokran auf der Basiskon-
struktion des Radomturms eingeho-
ben, zusammengesetzt und montiert
werden. Aber wie schon im Jahr zuvor
bei der Radarkuppel verschlechterten
sich auch dieses Mal wieder pinktlich
zum Montagetermin die Witterungs-
verhéltnisse. Starker Nebel und Wind
zwangen dazu, die Montagearbeiten
auf dem Arbergipfel abzubrechen. Erst
eine Woche spater konnten die Ar-
beiten wieder aufgenommen und der
Zusammenbau des Funkradoms, das
in Gewicht und Abmessungen mit der
Radarkuppel fast identisch ist, zum Ab-
schluss gebracht werden.

In den ersten Oktobertagen konn-
ten dann bei glnstigen Auf3entempe-
raturen die Fugen der Schale ausge-
schaumt und die Hulle auRen laminiert
werden. Damit war es auch beim Bau
des zweiten Radoms zur Freude aller
Planungs- und Baubeteiligten, denen
das Wetterrisiko auf dem Berg be-
wusst war, gelungen, die Kuppelschale
rechtzeitig vor Einbruch der kalten Jah-
reszeit wetterfest fertig zu stellen.

Die Erneuerung der Radome auf
der hochstgelegenen Baustelle Ost-
bayerns machte auch umfangreiche
begleitende Maflinahmen der Baustel-
leneinrichtung erforderlich. So musste
die Baustrafle zum Gipfelbereich fur
den Autokran verbreitert, die Monta-
ge- und Demontageplattformen auf-
gestandert, Bauzaune zur Absperrung
der Baustellen errichtet und Lenkungs-
mafinahmen fir Touristen und Wande-
rer geschaffen werden. Die Baustelle
inmitten eines Landschafts- und Natur-
schutzgebietes nach der FFH-Richtlinie
stellte zudem hohe landschaftspflege-
rische Anforderungen hinsichtlich Um-
welt-, Pflanzen- und Artenschutz.

Rund 3,7 Mio. Euro hat das Bun-
desministerium der Verteidigung in
die Erneuerung der beiden Radome
investiert.

Autor

Ltd. Baudirektor

Dipl.-Ing. Architekt Norbert Sterl
Staatliches Bauamt Passau
norbert.sterl@stbapa.bayern.de
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Lieferung eines (fast)
fertigen Neubaus in
Modulbauweise

Zentrale Sterilgutversorgung
am Klinikum rechts der Isar

Michael Keltsch

Nach nur einjahriger Bauzeit konnte
das Staatliche Bauamt Minchen 2 den
Neubau der Zentralen Sterilgutversor-
gungsabteilung 1 (ZSVA 1) dem Kilini-
kum rechts der Isar der Technischen
Universitdat Minchen funktionsbereit
Ubergeben.

Das Klinikum stellt durch eine kom-
plette Neustrukturierung am Stamm-
geldnde in Minchen-Haidhausen eine
optimale und zukunftssichere Steril-
gutversorgung fir alle medizinischen
Fachbereiche sicher.

Der Neubau der ZSVA 1 ist dabei
der grofste und entscheidende Schritt
der Neuorganisation. Mit der neu-
geschaffenen Kapazitat von 90.000
Sterilguteinheiten pro Jahr ist das
Klinikum in der Lage, trotz stetig stei-
gender Zahlen von Operationen und
Eingriffen, sein Sterilgut vor Ort auf-
zubereiten und damit den hohen Qua-
litatsstandard dauerhaft zu erhalten.
Dabei kdnnen auch im Bau befindliche
Projekte, z.B. der Neubau des OP-
Zentrums Nord, zukinftig mitversorgt
werden.

Bauaufgabe Sterilgutaufbereitung
Die GroRe des Gebaudes basiert auf
einer einzigen Leistungszahl, der er
forderlichen Sterilgutkapazitat im
Jahr (STE/a). Alle Flachen, gebaude-
technischen Anlagen und medizin-
technischen Einbauten unterliegen
dieser Zahl und ergeben sich aus der
Simulation der Kapazitatsanalyse. Im
Vorfeld der Planungen wurde daher
ein Raumprogramm aus der Analy-
se berechnet und abgeleitet, um die
notwendigen Betriebsablaufe zu ga-
rantieren.

Der Prozess der Sterilgutaufberei-
tung darf dabei nicht durch einen un-
gewollten ,Flaschenhals” gebremst
werden, da sonst die Gesamtleistung
der Abteilung sinken wirde. Das Ge-
baude kann salopp mit einer begeh-
baren Maschine zur Aufbereitung von
wieder verwendbaren Medizinpro-
dukten umschrieben werden.
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Bauen mit Raummodulen

Aus funktionalen Griinden hat man den
Bauort fir den Neubau der ZSVA 1 an
zentraler Stelle des Klinikums mit An-
schluss an den Versorgungstunnel ge-
wahlt. So positiv sich diese Ortswahl
auf optimale Ablaufprozesse auswirkt,
so herausfordernd war sie fur die Ein-
richtung und Umsetzung der Baustelle.

Einhebevorgang © Sebastian Arlt

Im Norden grenzt die ZSVA 1 un-
mittelbar an ein Forschungsgebau-
de. Westlich liegt im Abstand von
finf Metern ein Wohnheim fir 168
schichtarbeitende Pflegekrafte, die
tagstber Ruhezeiten benodtigen. Sid-
lich des Neubaus befinden sich die
Nuklearmedizin und die Strahlenthe-
rapie mit schwerkranken stationaren
Patienten. Ferner musste wahrend
der Bauphase garantiert werden, dass
bei der zentralen Diagnostik- und Be-
handlungseinheit keine Ausfallzeiten
entstehen. Erschwerend kam hinzu,
dass die verbleibende Baustellenein-
richtung durch einen Notbrunnen des

Katastrophenschutzes eingeschrankt
und freizuhalten war.

Aus diesen Grinden entschied man
sich far die Errichtung eines Neu-
baus in Modulbauweise fir die ober
irdischen Geschosse, um die Arbeiten
durch maximale Vorfertigung weitest-
gehend in die Werkhalle zu verlegen
und die Gesamtbauzeit auf ein Mini-
mum zu reduzieren.

Der Nachweis, dass auf dem be-
grenzten Baufeld das notwendige
Raumprogramm unterzubringen ist, er-
folgte durch eine komplette Entwurfs-
planung auf Basis einer moglichen
Modulbauweise. Die Aufstellung der
HU-Bau und das Zustimmungsverfah-
ren hat man im Vorfeld der Vergaben
abgeschlossen. Nach Genehmigung
der HU-Bau diente der Entwurf als
~Amtsvorschlag” innerhalb der Aus-
schreibung.

Der Uberwiegende Teil der Bau-
leistung wurde mit vorgeschaltetem
Bewerbungsverfahren mittels einer
Leistungsbeschreibung mit Leistungs-
programm (Funktionalausschreibung)
an einen Generalunternehmer verge-
ben. Die Abweichung von dem Grund-
satz der gewerkeweisen Vergaben
hat die Regierung von Oberbayern ge-
nehmigt. Die Ausschreibung umfasste
nicht nur Bauleistungen verschiedener
Gewerke, sondern auch Planungslei-
stungen, Bauleitung, Zahlungsplane
und Dokumentation. Bei Bauvorhaben
mit ahnlichen Verfahren ist fur die Er-
stellung des Leistungsverzeichnisses
(Umfang ohne Anlagen und Formblat-
ter ca. 400 Seiten) ausreichend Zeit im
Terminplan zu berlcksichtigen.

Die fest eingebaute Medizintech-
nik hat das Bauamt als Einzelgewerk
gesondert ausgeschrieben, um fir das
zentrale Element einer ZSVA einen
direkten Zugriff auf die Qualitatssi-
cherung zu haben. Damit ist man den
Beflrchtungen des Nutzers entge-
gengetreten, dass die Medizintechnik
- das , Herzstlck” einer ZSVA - bei der
Gesamtvergabe an einen Generalun-
ternehmer zu wenig Gewicht erhalten
wurde. Ruckblickend hat sich diese
Vorgehensweise bewahrt.

Das Staatliche Bauamt hat mit ex-
terner Unterstltzung von Beginn an
die Leistung des GU qualitatssichernd
begleitet. Dadurch konnten grundle-
gende Mangel (z.B. baulicher Brand-
schutz) baubegleitend vermieden bzw.
ohne allzu groRen Aufwand zeitnah
behoben werden.



Parallel zur Erstellung der Baugru-
be und des konventionellen Unter
geschosses (Rohbau ca. 4 Monate)
erfolgte die werkseitige Herstellung
der 24 Raummodule. Diese hat man
durch Sondertransporte binnen finf
Nachten jeweils zwischen 23 und 5
Uhr angeliefert und sogleich in die
endgultige Position versetzt. Da wah-

Packzone © Sebastian Arlt

rend des Oktoberfestes aufgrund der
Auslastung der Polizei im MUnchner
Stadtgebiet keine Sondertransporte
stattfinden kénnen, ist der Terminplan
dahingehend abgestimmt worden.
Auch fir Planungsbeteiligte aus dem
Mdinchner Raum war der Vermerk der
Wies'n im Bauterminplan als Meilen-
stein ein ungewohnter, aber erfreu-
licher Anblick.

Eine grolRe Herausforderung fir die
Anlieferung und Montage der Modu-
le ist die logistische Vorbereitung der
Baustelle. Der komplette Transport-
weg vom Werk bis zur Baustelle wird
dabei auf Hindernisse in Hohe (z.B.

Bricken und Oberleitungen), Breite
(z.B. Durchfahrten und Kurvenradien)
und Lange (z.B. Parkmaoglichkeiten
am Tag) untersucht. Polizeibegleitung
und StraRensperrungen im Stadtgebiet
sind dabei unumgéanglich.

Fir die Aufstellung des mobilen
400 Tonnen Autokrans an der Baustel-
le ZSVA 1 musste die Versorgungsstra-

3e des Klinikums eine Woche jeweils
nachts komplett gesperrt werden.
Trotz intensiver Vorbereitungen sollte
man auch in dieser Phase etwas Puf-
fer fir Unvorhergesehenes einplanen,
wenn beispielsweise ein Sondertrans-
port wegen nicht anmeldungskonfor-
mer Verladung gar nicht erst vom Werk
losfahren kann. Nach dem Verheben
der Raummodule werden Ublicherwei-
se nur noch die Nahtstellen der Modu-
le miteinander verbunden. Der weitere
Ausbau der ZSVA dauerte nach Mon-
tage der Raummodule inklusive Inbe-
triebnahme wegen des hohen Instal-
lationsgrades noch weitere 6 Monate.

Da LUuftungsanlagen, Leitungsinstal-
lationen, elektrische Betriebstech-
nik sowie die Fassadendammung
bauseits installiert und erganzt wur
den, war flr diese spezielle Baumal3-
nahme der Vorteil der Vorfertigung
begrenzt. Diesbezlglich kbnnte das
Potential von Modulbauweisen wei-
ter optimiert werden. Je geringer die
technische Nachinstallation vor Ort
ist und je abgeschlossener die Raum-
zellen vorgefertigt werden kdnnen,
umso schneller kann nach Montage
der Module die Fertigstellung des Ge-
samtprojekts erfolgen.

Heizen mit Abwasser

In der ZSVA fallt eine groRe Menge
(2,8m3/h) an heillem Abwasser an,
das in einem Auffangbecken abge-
kihlt werden muss, bevor es in die
Kanalisation abgeleitet wird. Neben
dem fur staatliche BaumalRRnahmen
ohnehin guten energietechnischen
Standard hat man Uberlegt, wie man
den hohen Energieaufwand fir die
technischen Prozesse einer ZSVA wei-
ter reduzieren kann.

In diesem speziellen Fall entschied
man sich fir eine Abwasser-Warme-
rickgewinnung, bei der die Warme
(Energie) des Abwassers das benotig-
te vollentsalzte Wasser der ZSVA 1
vorwarmt und somit die Energie den
Prozessen zurlckfihrt. Die Energie-
einsparungsprognose liegt jahrlich bei
mehr als 300 MWh Warmeenergie.
Den Berechnungen zufolge amortisiert
sich die Investition in die Anlage in we-
niger als funf Jahren. Ein Monitoring
ist eingerichtet und soll binnen Jahres-
frist erste Ergebnisse liefern.

Fazit

Unter BerUcksichtigung aller Rahmen-
bedingungen hat sich die Vorgehens-
weise beim Neubau der ZSVA als
wirtschaftlich und funktionsgerecht
bestatigt. Insbesondere den schwie-
rigen Bedingungen vor Ort hat man
durch den hohen Vorfertigungsgrad
der Modulbauweise Rechnung getra-
gen. Fur ahnliche Problemstellungen
kann sie daher eine Alternative zu den
klassischen Bauweisen darstellen.

Autor

Bauoberrat Michael Keltsch
Technische Universitat Mlnchen
michael.keltsch@tum.de
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Neue Wege in der
Mietwohnraumforderung

Die Aufwendungsorientierte
Férderung — AOF

Ernst RielR

Bisherige
Mietwohnraumférderung

Die klassische Mietwohnraumforde-
rung in Bayern ist die Einkommensori-
entierte Forderung, EOF. Dabei erhalt
der Antragsteller ein sogenanntes ob-
jektabhangiges Darlehen (0,5 % p.a.
Zins sowie ab dem vierten Jahr 1 %
Tilgung, zuzuglich ersparter Zinsen)
von bis zu 50 v.H. der Kostenober-
grenze, die sich aus den Kosten der
Kostengruppen 300 und 400 der DIN
276, maximal aber 1840 € je m2 \Wohn-
flache (Stand 2015), errechnet.

Hinzu kommt ein belegungsabhan-
giges Darlehen (derzeitiger Zinssatz
2,75 % p.a.), das in seiner Hohe so zu
bemessen ist, dass die sich daraus er-
gebenden Zinsertrage ausreichen, um
den flr die Zusatzférderung zu erbrin-
genden Betrag zu erwirtschaften.

Im Gegenzug zur Férderung muss
der Verflgungsberechtigte der gefor-
derten Wohnungen zunachst eine Bele-
gungsbindung eingehen. Er darf seine
Wohnungen nur an solche Haushalte
vermieten, welche ihm einen von der
zustandigen Kreisverwaltungsbehdrde
(nach entsprechender Einkommens-
Uberprifung) ausgestellten \Wohnbe-
rechtigungsschein vorlegen kdénnen.
Von diesen darf er die sogenannte
Erstvermietungsmiete verlangen, die
der ortlichen durchschnittlichen Miete
fir neu geschaffenen Mietwohnraum
entspricht.

Damit die Miete flir die Mieterhaus-
halte tragbar bleibt, wird ihnen aus
den vereinnahmten Zinsertragen fir
das belegungsabhangige Darlehen die
Zusatzforderung gewahrt und so die
zumutbare Miete von je nach Standort
3,50 bis 6,00 € je m2Wohnflache (Wfl.)
monatlich (Mietpreisbindung) erreicht.

Nachdem Wohnungen flr bis zu
drei Einkommensstufen errichtet
werden kénnen, erhoht sich fur die
besserverdienenden Wohnungsinha-
ber die zumutbare Miete je Stufe um
bis zu 1 € je m2 Wfl. monatlich. Alle
drei Jahre wird das Einkommen der
Wohnungsmieter Uberprtft. Bei ent-
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sprechenden Einkommenserhdéhungen
wird die Zusatzférderung geklrzt (da-
her: Einkommensorientierte  Forde-
rung). Eine spatere Mietpreiserhdhung
ist nach den allgemeinen Vorschriften
der 88 5538, 559 BGB grundsatzlich
zuldssig. Die sich daraus ergebenden
Mieterhéhungen werden allerdings in
voller Hohe auf den Mieter umgelegt.

Neue Fordermethodik

Die EOF hat sich im Wesentlichen be-
wahrt. Es gibt allerdings Bereiche,
in denen sie ihre Wirkung nur einge-
schrankt entfalten kann. Dies ist ins-
besondere dort der Fall, wo die er
zielbare Marktmiete so gering bleibt,
dass damit die anfallenden Kosten
nicht auskdmmlich finanziert wer-

offentlichen Mitteln, das hinsichtlich
seiner Konditionen dem objektabhan-
gigen Darlehen der EOF vergleichbar
ist. Das belegungsabhéngige Darle-
hen entfallt.

Die Mieter bezahlen lediglich die
nach den drei Einkommensstufen je-
weils zumutbare Miete. Spatere Miet-
erhéhungen (nach Ablauf von jeweils
finf Jahren) wahrend des 25-jahrigen
Bindungszeitraums der Wohnungen
sind betragsmal3ig festgelegt. Gestaf-
felt nach den Einkommensstufen sind
dies nach jeweils funf Jahren 0,30,
0,35 und 0,40 € je m2 Wohnflache
monatlich.

Mit dieser pauschalen Mieterho-
hung sollen kinftige Belastungen
der Vermieter (Umfinanzierungskosten,

N
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AOF-geférderte Appartements in Herzogsagmuhle, Peiting © Baldauf Prill Architekten, Schongau

den kénnen und/oder die Erstvermie-
tungsmiete und die zumutbare Miete
nur so gering differieren, dass sich in
der EOF keine Zusatzfoérderung mehr
errechnen wuirde. Dies sind etwa klei-
nere Stadte und Marktgemeinden so-
wie der landliche Raum.

Gleichwohl gibt es auch an sol-
chen Standorten einen speziellen,
ungedeckten Wohnungsbedarf (z. B.
barrierefrei mit Betreuungsangebot,
grolle Wohnungen fir Familien mit
Kindern etc.), den der Staat nicht un-
berlcksichtigt lassen kann. Deshalb
wurde die sog. Aufwendungsorien-
tierte Forderung (AOF) entwickelt. Es
gibt auch hier ein Baudarlehen aus

hohere Instandhaltungskosten) ausge-
glichen werden. Die Mieter sollten die
malvollen Erhéhungen selbst bei nur
moderaten  Einkommenserhéhungen
problemlos schultern konnen.

Bei der Forderung wird zunachst
von einer Férdersumme von 1.000 €
je m2 Wohnflache ausgegangen. Der
Bauherr muss im Regelfall mindestens
ein Eigenkapital von 15 v.H. der Ge-
samtkosten beibringen, das mit dem
Zinssatz fUr zehnjahrige Bundesanlei-
hen verzinst wird.

Der Restbetrag ist mit Kapital-
marktdarlehen zu finanzieren. Neben
den anfallenden Kapitalkosten ist eine
Absetzung fur Abnutzung (AfA) von



1,25 % der abschreibungsfahigen Ko-
sten in die Aufwands- und Ertragsbe-
rechnung einzusetzen.

Hinzu kommt eine Pauschale fir
die sonstigen  Bewirtschaftungs-
kosten von 15 € je m2 Wohnflache
jahrlich. Der sich daraus ergebenden
Summe der laufenden Aufwen-
dungen werden die Mietertrage aus
den zulassigen zumutbaren Mieten
gegenuUbergestellt (Darstellung 1).

Sollte sich hierbei ein Fehlbetrag
oder Uberschuss ergeben, ist in einem
zweiten Schritt ein Austausch zwi-
schen den héher verzinslichen Kapital-
marktmitteln und dem zinsglnstigen
Forderdarlehen vorzunehmen, bis sich
Aufwendungen und Ertrage rechne-
risch ausgleichen (Darstellung 2).

rischen Staatsministeriums fur Finan-
zen, Landesentwicklung und Heimat
(StMFLH) entsprechende Richtlinien
fUr Pilotprojekte veroffentlicht.
Nachdem wir dem STMFLH im Fe-
bruar 2014 eine Evaluierung der durch-
geflhrten 14 Pilotprojekte vorgelegt
haben, hat das Finanzressort mit FMS
vom 27.02.2014 der dauerhaften Ein-
fihrung einer weiteren Férdermetho-
dik zur Mietwohnraumforderung zu-
gestimmt. Unsere Forderrichtlinien far
die Wohnraumfoérderung (WFB 2012)
wurden entsprechend angepasst.
Aus der Sicht des Freistaats hat die
neue Fordermethodik den Vortell,
dass die zumutbaren Mieten fir rela-
tiv lange Zeit niedrig bleiben. Flur die
Mieter bleiben die kinftigen Miet-

A. Gesamtkosten

Schematische Darstellung einer objektbezogenen
Aufwands- und Ertragsberechnung

B. Finanzierung

Grundstiickskosten Kapitalmarktdarlehen
Férderdarlehen
(bei Neubau anfanglich 1.000 €/ m? Wfl.)
Baukosten Eigenkapital (mind. 15 %)
Summe A = SummeB
C. Aufwendungen D. Ertrage

Eigenkapitalkosten
Fremdkapitalkosten

Bewirtschaftungskosten

Zumutbare Mieten
zunachst sich errechnender
Fehlbetrag / Uberschuss

Summe C =

Summe D

Darstellung 1: Objektbezogene Aufwands- und Ertragsberechnung

5.000 € (angenommener Fehlbetrag) x 100

[2,5 /. 0,5] (Zinsdifferenz)

= 250.000 €
(Erhéhungsbetrag der

Férderung)

Darstellung 2: Beispiel eines notwendigen Mittelaustausches

Die sich so errechnende notwendige
Fordersumme wird im Bescheid ent-
sprechend festgesetzt und ggf. im
Zuge einer vorzunehmenden Schluss-
abrechnung angepasst. Wir hatten im
Jahr 2012 mit Zustimmung des Baye-

erhohungen gut kalkulierbar. Zudem
entfallen die bisher notwendigen Ein-
kommensUberprifungen, was sowohl
flr den Freistaat als auch fir die spa-
teren Mieter eine erhebliche Vereinfa-
chung mit sich bringt. Die Bauherren

haben den Vorteil, dass auch an den
Standorten mit spezieller Wohnungs-
nachfrage, welche ihnen aufgrund
der Marktgegebenheiten bisher ver-
schlossen geblieben sind, kinftig
Mietwohnungen errichtet werden
konnen.

Zudem wird |hnen das Risiko von
nicht zu vertretenden Kostenerho-
hungen, welche zwischen Antrag-
stellung und Fertigstellung der Miet-
objekte anfallen, im Wesentlichen
abgenommen.

Dass trotz der vollstandigen Objekt-
finanzierung spater (moderate) Miet-
preiserhdhungen maoglich sind, liefert
zuséatzliche finanzielle Sicherheit bei
der laufenden Bewirtschaftung der
Wohnanlagen.

Ausblick

Es bleibt abzuwarten, wie die neue
Fordermethodik kinftig aufgenom-
men wird. Aufgrund lhrer Ausgestal-
tung als Fehlbedarfsfinanzierung ist
sie zwar grundsétzlich an jedem Ort
einsetzbar. Derjenige Investor, der
an seinem vorgesehenen Bauort fr
die Zukunft weiter deutlich wachsen-
de Mieten erwartet, wird aber nach
wie vor die EOF bevorzugen, da nur
dort solche Erhéhungen auch voll-
standig realisiert werden koénnen.

Autor

Oberregierungsrat
Dipl.-Verwaltungswirt (FH) Ernst Riel}
Oberste Baubehorde
ernst.riess@stmi.bayern.de
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Stadtebauférderung
in Bayern

Bayerischer Landeswettbewerb 2014
"Modellhafte Stadt- und Ortssanie-
rung: Lebensraume fir die Buirger"

Armin Keller
Ulrike Mannhart

Staatsminister Joachim Herrmann
hat im Rahmen der Fachtagung Stad-
tebaufdrderung in Bayern vor Uber
300 Teilnehmern in der Orangerie in
Ansbach die Landessieger des Bay-
erischen Landeswettbewerbs 2014
ausgezeichnet. Mit dem Thema "Le-
bensrdume fir die Blrger" wurde ein
grofdes Interesse am Wettbewerb ge-
weckt. Die 86 Beitrdge unterstreichen
die Bedeutung der offentlichen Rau-
me als Lebensraume fir die Blrger.

Lebensraume fiir die Birger

Denn Platze, Wege, StraRen und
Grlnanlagen pragen die Gesichter
unserer Stadte, Markte und Gemein-
den. Sie geben Orientierung und
Identitat, bieten vielfaltig nutzbare
Aufenthaltsflachen fir die Bdrger,
sind Buhne fur Kultur, soziale Kon-
takte und Erholung und stellen einen
wichtigen Standortfaktor fir Woh-
nen, Handel und Gewerbe dar. Nur
dort, wo sich die Menschen wohl fih-
len, werden sie sich gerne aufhalten
und damit zur Belebung des 6ffentli-
chen Raums beitragen.

Dank erfolgreicher stadtebaulicher
Erneuerungsmaflinahmen zeugen
heute viele gut gestaltete und belebte
offentliche Raume vom wirtschaftli-
chen Erfolg der Stadte und Gemein-
den. Dennoch stehen die Kommunen
in Zeiten des demografischen Wan-
dels, der Energiewende und des glo-
balen Wettbewerbs vor immer neuen
Aufgaben.

Die Stadtebauforderung in Bayern
unterstitzt die Stadte, Markte und Ge-
meinden, ihre 6ffentlichen Raume als
wichtige Lebensraume innerhalb der
bestehenden Ortsgeflige zu sichern
und allen Bevdlkerungsgruppen die
Teilhabe am offentlichen Leben ohne
Barrieren zu ermaoglichen.

Dabei bringt eine attraktive Gestal-
tung des 6ffentlichen Raums neben ei-
ner hohen Lebensqualitat auch Stand-
ortvorteile, die sich wiederum positiv
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auf die Bevolkerungsentwicklung aus-
wirken kénnen.

Die Verantwortung fir den offent-
lichen Raum ist eine Gemeinschafts-
aufgabe. Dabei gilt es, die Blirgerinnen
und Bdrger fortlaufend zu motivieren,
sich bei der Neuordnung und Gestal-
tung offentlicher Raume mit ihren
Ideen einzubringen. Dies reicht von
ehrenamtlicher Mitarbeit Uber kon-
krete Nutzungsvorschlage bis zum fi-
nanziellen Engagement.

Z(gig realisierte Projekte, die pass-
genau auf die ortlichen Herausforde-
rungen reagieren, fordern die Akzep-
tanz der Bevolkerung, wie die belebten,

offentlicher und privater Aktivitaten
und Investitionen beispielhafte und
erfolgreiche Sanierungen im offentli-
chen Raum realisiert haben. Der Lan-
deswettbewerb soll dazu beitragen,
Baukultur und Prozessinnovation in
der stadtebaulichen Erneuerung wei-
ter zu fordern.

Insgesamt 86 Wettbewerbsbei-
trdge aus 74 Stadten, Markten und
Gemeinden sind zum Landeswettbe-
werb eingereicht worden. Die Band-
breite reichte vom Dorfplatz Uber
Quartiersplatz zum Stadtplatz, Uber
Wege und StraRenztge, VWohnumfeld
bis zu Grinanlagen.

Einer der finf Landessieger: Landsberg am Lech, Neugestaltung des Hauptplatzes © Stadt Landsberg am Lech

vielfaltig genutzten, offentliche Rdume
zeigen.

Des Weiteren kommt es darauf
an, auf eine sicherheitstaugliche Ge-
staltung des offentlichen Raumes zu
achten und Verwahrlosungserschei-
nungen oder gar Vandalismus vorzu-
beugen.

Ziele des Wettbewerbs
Der von der Obersten Baubehorde
ausgelobte Landeswettbewerb 2014
zeichnet beispielhafte Gestaltungen
von Stadt- und Gemeindeplatzen, We-
gen, Griunflachen, Quartiersplatzen
sowie des Wohnumfelds aus, bei de-
nen im Rahmen der stadtebaulichen
Erneuerung neue Ziele entwickelt,
Blrger begeistert und gute Ideen
umgesetzt wurden und die als Vor-
bilder flr eine zukunftweisende, qua-
litatsvolle Gestaltung im 6ffentlichen
Raum dienen.

Der Wettbewerb richtete sich an
alle Stadte, Markte und Gemeinden,
die insbesondere durch die Blindelung

Preisgericht

Dr. Robert Arsenscheck, Minchner
Merkur; Andrea Gebhard, DASL; Flo-
rian Gleich, Bayerischer Stadtetag;
Oliver Heiss, Bayerische Architekten-
kammer; Cornelia Hesse, Bayerischer
Gemeindetag; Ministerialrat Armin
Keller, Oberste Baubehdrde; Prof. Re-
gine Keller, TU Munchen; Ministrialrat
Stephan Lintner, Oberste Baubehor
de; Prof. Dr.-Ing. Franz Pesch, Univer
sitat Stuttgart (Vorsitz).

Ende Juli 2014 tagte das Preisge-
richt in Mdnchen. Unter dem Vorsitz
von Professor Franz Pesch fiel die Ent-
scheidung in einer lang andauernden
Sitzung nach drei Abstimmungsrund-
gangen.

Aufgrund der hohen Qualitat und
der groRen Bandbreite der Wettbe-
werbsbeitrage entschied das Preisge-
richt, neben finf Landessiegern acht
Stadten und Gemeinden Besondere
Anerkennungen zu verleihen und sie-
ben weiteren eine Lobende Erwah-
nung auszusprechen.



Landessieger

Stadt Kaufbeuren: Neugestaltung
am Kemptener Tor

Stadt Landsberg am Lech:
Neugestaltung des Hauptplatzes
Gemeinde Litzendorf: Neue Ortsmitte
mit Blrgerhaus und Blcherei
Stadt Ochsenfurt: Umgestaltung
Marktplatz, Haupt- und Brlcken-
stralde

Stadt Rosenheim: Neuordnung
der Altstadt Ost, Mangfallpark

Besondere Anerkennung
Stadt Augsburg: Neuordnung und
Aufwertung Koénigsplatz

Preisverleihung im Rahmen der
Fachtagung "Stadtebauférderung
in Bayern"

Aufbauend auf das Thema des Lan-
deswettbewerbs widmete sich die
Fachtagung der Stadtebaufoérderung
in der Orangerie in Ansbach den aktu-
ellen Herausforderungen des offentli-
chen Raums als Lebensraum fir die
Birgerinnen und Birger.

In drei Themenfeldern wurden die
Aspekte "Sichere Lebensraume fir die
Blrger", "Lebendige Lebensraume flr
die Burger" und "Mitgestaltete Lebens-
raume durch die Blrger" mit Vertretern
aus Kommunen, Lehre, Wirtschaft und

Es sei besonders erfreulich, dass mit
dem Bayerischen Landeswettbewerb
auch hervorragende Beispiele fur den
barrierefreien Umbau des offentlichen
Raums prasentiert werden kdnnen.
Herr Staatsminister appellierte an die
Vertreterinnen und Vertreter der Kom-
munen, dieses Thema weiter voranzu-
bringen.

Wanderausstellung und
Dokumentation

Die pramierten Wettbewerbsbeitrage
wurden gerade in der Obersten Bau-
behorde in Minchen ausgestellt. Die
Ausstellung ist als Wanderausstellung

Preisverleihung mit Staatsminister Joachim Herrmann in der Orangerie in Ansbach © Oberste Baubehorde

Markt BUrgstadt: Vom Pendlerort
zum Weinkulturort

Stadt Deggendorf: Parkdeck Ackerloh
und Deichgarten

Markt Gaimersheim: Schaffung eines
Burgerparks Retzbachpark

Stadt MUnchen: Aufwertung und
Vernetzung von Griinanlagen in Giesing
Stadt Regen: Umgestaltung des
Stadtplatzes

Stadt Rottingen: Altstadtsanierung —
Naherholungszone, Sanierung
Marktplatz, Spielscheune

Stadt Tirschenreuth: Lebendige
Stadtentwicklung

Lobende Erwahnung

Stadt Bamberg: , Der Sand” -
Neugestaltung und Imagewandel
Stadt Nurnberg: Freiflachenkonzept
Siedlung Nordostbahnhof

Stadt Penzberg: Innenstadtsanierung
Stadt Waldsassen: Freizeitanlage
Werk B

Stadt Wiirzburg: Naherholung
Mainwiesen Zellerau

Bdrgerinnen und Burgern vorgestellt
und diskutiert.

Der Vorsitzende des Preisgerichts,
Professor Franz Pesch gab in seinem
Vortrag einen Uberblick Gber den Wett-
bewerb und hob unter anderem die
Bedeutung der Integrierten Entwick-
lungskonzepte als Grundlage fur die
Stadtebauforderung und die Erzeugung
von Synergien hervor. Dabei komme
es aber vor allem darauf an, dass sich
die Burgerinnen und Burger fur ihre
Stadte und Gemeinden einsetzen.

Die Preisverleihung zum Baye-
rischen Landeswettbewerb hat Staats-
minister Herrmann als Schirmherr des
Bayerischen Landeswettbewerbs vor-
genommen. In seiner Rede betonte er,
dass es fur das Wohlbefinden der Men-
schen im o6ffentlichen Raum einer si-
cherheitstauglichen Gestaltung des 6f-
fentlichen Raumes bedarf. Gerade der
demografische Wandel erfordere auch
einen verstarkten Fokus auf den wei-
teren barrierefreien Umbau unserer
bayerischen Stadt- und Ortszentren.

konzipiert und kann ausgeliehen wer-
den. Interessenten werden gebeten,
sich Uber folgende E-Mail-Adresse mit
der Obersten Baubehorde in Verbin-
dung zu setzen: monika.robl@stmi.
bayern.de.

Die Dokumentation zum baye-
rischen Landeswettbewerb 2014 mit
allen Wettbewerbsbeitragen kann unter
www.bestellen.bayern.de im Internet
abgerufen und bestellt werden.

Autoren

Ministerialrat Dipl.-Ing. Architekt
und Stadtplaner Armin Keller
Oberste Baubehorde
armin.keller@stmi.bayern.de
Bauoberratin

Dipl.-Ing. Ulrike Mannhart
Oberste Baubehorde
ulrike.mannhart@stmi.bayern.de
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Stadtebauférderung
Mistelgau

Gemeinschaftshaus flir Kunst
und Kultur im Ortsteil Obernsees -
Kulturscheune ,,Zum Knock 6“

Gunther Neuberger

Die Gemeinde Mistelgau ist mit ihrem
Ortsteil "Obernsees" seit 2007 in der
Stadtebauforderung. Nach einem Pla-
nungsgutachten fir das leerstehende
Baudenkmal ,,Zum Knock 6" (Gast-
hof mit Metzgerei) in Obernsees wur-
den ZuschUsse aus dem Bund/Léan-
der Stadtebaufdorderungsprogramm
— Stadtebaulicher Denkmalschutz far
die notwendigen Voruntersuchungen
zur Sanierung der maroden Bausub-
stanz beantragt.

In Absprache mit dem Bayerischen
Landesamt fUr Denkmalpflege sollte
unter Einbeziehung der Scheune und
eines Neubaus ein Gemeinschafts-
haus fur Kunst und Kultur entstehen,
das einerseits den drangenden Raum-
bedarf deckt und sich andererseits in
das Ortsbild harmonisch einfligt.

Das Gebaude mit der Hausnummer
"Zum Knock 6" wurde 1881 errichtet
und ist damit eines der altesten An-
wesen von Mistelgau, Ortsteil Obern-
sees. Obwohl im Laufe der Zeit mehr-
fach umgebaut, galt es immer als ein
wertvoller Bestandteil des Ortsbildes.

Heute, gut drei Jahre nach Pla-
nungsbeginn, kann mit Fug und Recht
behauptet werden, dass es ein sehr
gutes Beispiel fUr eine &dufderst ge-
lungene Revitalisierung eines ehema-
ligen Gasthauses darstellt. Das sieht
auch die Denkmalpflege so: "Zusam-
menfassend kann festgestellt wer-
den, dass ein aus denkmalfachlichen
und architektonischen Gesichtspunk-
ten sehr Uberzeugendes Resultat ent-
standen ist, zu dem die Gemeinde nur
beglickwlnscht werden kann..." so
das Zitat aus dem Abschlussbericht
des Bayerischen Landesamtes flr
Denkmalpflege.

In der Tat ist es den Architekten
in enger Zusammenarbeit mit dem
Sachgebiet Stadtebauforderung der
Regierung von Oberfranken gelun-
gen, den schwierigen Spagat zwi-
schen der Sanierung des historischen
Sandsteinhauses einerseits und der
Erflllung aktueller technischer, sowie
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Brandschutz-Anforderungen zu schaf-
fen. Die Nutzung des Anwesens sollte
namlich fir ganz besondere Funkti-
onen ausgelegt werden. Im Pflichten-
heft stand die Unterbringung von Ver-
anstaltungs- und Ubungsraumen fir
die ortlichen Vereine (Gesang, Sport,
Theater). Diese konnten durch einen
geschickt zwischen der dazugehdrigen

Das Anwesen ,,Zum Knock 6" vor der Sanierung
© Gemeinde Mistelgau

denkmalgeschiitzten  Scheune und
dem Haupthaus eingefligten Hallenbau
erreicht werden. Dass dieser nicht die
Formensprache der historischen Sub-
stanz aufgreift, sondern bewusst mo-
dern gehalten ist, wirkt wohltuend und
stellt eine deutliche Aufwertung und
Bereicherung fur das Dorfzentrum dar.

Die Architekten entschieden sich,
obwohl damals keine Auflage durch
die Denkmalpflege, die Sandsteine
der Hauptfassade freizulegen und
konservatorisch zu behandeln: Ein
Uberzeugendes Ergebnis, das im Span-
nungsfeld zwischen holzverkleideter
Scheune und der modernen Halle, die
sich freundlich und hell verglast gibt,
eine wesentliche Verbesserung zum
Ursprungszustand darstellt.

Am Anfang aber standen zunachst
umfangreiche Voruntersuchungen,
weil zu Recht beflirchtet wurde, dass
sowohl der Dachstuhl, als auch die
Fundamente bereits starke Schadi-
gungen aufweisen wirden. (Start der
Voruntersuchungen Juni 2008, Pla-
nungsbeginn Juni 2009).

Die Beflrchtungen wurden noch
Ubertroffen, was die statischen Gut-
achten belegten. Gegen aufsteigende
Feuchtigkeit mussten die Erdgeschoss-
AulRenwande mit hohem, technischem
Aufwand durchgesadgt und durch den
Einbau von Edelstahlblechen gegen
aufsteigende Feuchtigkeit gesichert
werden. Erforderlich wurde eine neue

bewehrte Bodenplatte mit Brunnen-
grindung, damit die Standsicherheit
des Gebdudes gewahrleistet werden
konnte. Das zweischalige Aufden-
wandmauerwerk musste durch eine
flachige Mauerwerksvernadelung sta-
bilisiert werden.

Insbesondere in den Auflagerbe-
reichen der Deckenbalken und an den
Sparrenfiifien wurden umfangreiche
Instandsetzungsmalknahmen erfor-
derlich. Weiterhin mussten die durch
Anobienbefall stark geschadigten HoI-
zer ausgebaut und durch den Einbau
neuer Holzer ersetzt werden. Zu allem
Uberfluss entdeckte man lebenden
Hausbockbefalll Das neu instandge-
setzte Dachtragwerk erhielt eine neue
Dachschalung und eine Neueinde-
ckung mit Moselschiefer in Altdeut-
scher Deckung.

Soweit die erforderlichen Instand-
setzungsarbeiten an der tragenden
Deckenkonstruktion es zugelassen
haben, wurde der alte Deckenputz
mit Rohrschilfmatten auf Sparscha-
lung erhalten. Die abgenommenen
Putzflachen wurden fachgerecht mit
Schilfrohrmatten als Putztragern und
mit mineralischem Kalkputz wieder
erganzt. Alt- und Neuputzflachen wur-
den mit einem Kalk- Dinnschichtputz
als Filzputz Gberzogen und mit einem
Silikatfarbanstrich versehen.

Im Erdgeschoss wurde der In-
nenputz auf den stark mit Feuchte
belasteten AufRenwénden mit einem
raumhoch aufgetragenen Sanierputz
ausgefuhrt. Der Aufenputz im Erdge-
schoss wurde mit einem mineralischen
Dammputz ausgeflhrt, wobei jedoch
im Sockelbereich bis zur Oberkante der
Fenstersohlbanke ein Sanierputz mit
eingesetzt wurde. Als Oberputz war
ein mineralischer Dinnschichtputz mit
gefilzter Oberflache vorgesehen, der
mit einer Silikonharzfarbe gestrichen
ist.

Zur Verbesserung der Raumakustik
wurden im Gastraum im Erdgeschoss
und in den Gruppenraumen und dem
Mehrzweckraum im Obergeschoss
Akustik-Design- Decken mit gelochten
Gipskartonplatten eingebaut.

Die neuen Fenster wurden denk-
malgerecht als zweifllgelige Holz-
stulpfenster mit Sprossenteilung aus-
gefihrt. Die Haustlre und die zwei
Haupttlren des Gastraumes sind nach
den Entwdlrfen der Architekten aus
massivem Eichenholz schreinerméaRig
handwerklich gefertigt.



Das Gebaude wird mit einer FuRRbo-
denheizung beheizt. Zur besseren
Austrocknung und zur Vermeidung von
Tauwasserbildung wurden im Erd- und
im Obergeschoss eine Sockeltempe-
rierung an den Aufsenwanden und eine
raumhohe Temperierung der Gebau-
deaulRenecken ausgefihrt. Die tech-
nische Ausrlstung wurde komplett

Das Gasthaus nach der Sanierung
© Stiefler + Seiler Architekten

bundsystem mit Mineralwollplatten,
mineralischem Armierungsputz und
silikonharzgebundenem Oberputz ent-
sprechend der gultigen EnEV versehen.
Im Bereich der westlichen AuRenwand
des Umkleidetraktes wurde aus gestal-
terischen Grinden eine vorgehéngte
Fassade mit Faserzementplatten und
Mineralwollddmmung ausgefiihrt. Die

T
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Die sanierte Wirtsstube
© Stiefler + Seiler Architekten

Das Anwesen nach der Sanierung, Bauherr: Gemeinde Mistelgau, Planung: Stiefler + Seiler Architekten
© Stiefler + Seiler Architekten

neu konzipiert. Fur die Gastrokiche ist
eine Dunstabzugshaube mit im Dach-
boden installiertem Liftungsgerat mit
Warmerlckgewinnung eingebaut.

Der neue Erweiterungsbau, der
zwischen dem Bestandsgebaude und
der Scheune eingeflgt ist, dient der
Nutzung als Veranstaltungssaal flr
Kunst und Kultur, fr Vereine und fir
Gemeindefeste. Die Bodenplatte die-
ses Neubaus wurde ebenfalls Uber
Brunnenfundamente auf tragfahigen
Baugrund gegrindet.

Die AuRenwénde bestehen aus
Stahlbeton und Mauerwerk. Sie wur-
den mit einem Warmedammver-

Halle und im Bereich der Anschlussfu-
gen zum Bestandshaus und der Scheu-
ne wurden Alu-Glas-Konstruktionen in
Pfosten-Riegel-Konstruktion mit Son-
nenschutzverglasung erstellt. Fenster
und Taren sind ebenfalls in Alu-Glas-
Konstruktionen ausgefinhrt.

Die Technikzentralen fir Heizung,
Liftung, Warmwasserbereitung so-
wie die Hauptverteilung der Elektroin-
stallation sind im Obergeschoss Uber
dem Umkleidetrakt untergebracht. Fur
die zentrale Warmeerzeugung ist eine
Warmepumpe mit Luft-Wasser Inver-
ter bestehend aus einem Innen- und
einem AulRenmodul installiert. Zur

Be- und Entliftung der Halle und des
Umkleidetraktes ist ein LUftungsgerat
mit Warmerltckgewinnung eingebaut.

Die denkmalgeschitzte Scheune
wurde zur Halle hin gedffnet und somit
in die Nutzung integriert. Da die alte
Fachwerkkonstruktion der Scheune
stark verzogen war, musste die Scheu-
ne neu ausgerichtet werden. Um diese
Fachwerkwande zu entlasten, wurden
innen Massivwande eingezogen, auf
die die Dachbalken und die Dachkon-
struktion jetzt mit abgelastet werden.
Die Deckenbalken, Stltzen, Sparren
der Scheune wurden fachgerecht mit
hohem Aufwand saniert und instand
gesetzt.

Das Dach erhielt eine neue Dach-
schalung und ebenfalls eine Neuein-
deckung mit Moselschiefer in Altdeut-
scher Deckung. Die Deckenbalkenlage
mit den wieder aufgebrachten alten
Dielenbelagen ist als konstruktives und
gestalterisches Element der Scheu-
ne in Sichtkonstruktion belassen. Die
Theaterblhne wurde mit der erforder-
lichen zeitgemaRen Bihnen-, Licht-
und Tontechnik ausgestattet.

Die neuen Nutzer, vor allem die ort-
lichen Vereine, die hier ihr neues Domi-
zil gefunden haben, fihlen sich ausge-
sprochen wohl. Im Gasthaus befinden
sich Ubungsraume fiir den Gesangver-
ein. Das Erdgeschoss ist verpachtet
und wird bewirtschaftet. Es gibt hier
typisch oberfrankische Kost und an
Sonntagen ist der Gastraum stets gut
gefullt.

Mit den Abbruch-, Rickbau- und
Ausrdaumarbeiten wurde im Dezember
2010 begonnen. Die Bau- und Instand-
setzungsarbeiten am Bestandsgebau-
de starteten Ende Juni 2011, die Ar-
beiten fur den Neubau der Halle und
die Instandsetzungsarbeiten an der
Scheune im September 2011.

Nach fast genau zweijahriger Bau-
zeit konnte am Freitag, den 21. Juni
2013 die Ubergabe der Kulturscheune
Obernsees an die drei Obernseeser
Vereine, den TSV, die Theatergruppe
und dem Gesangverein, die eigens fir
die Nutzung der Gebaude einen Tra-
gerverein (Kulturscheune Obernsees
e. V.) grindeten, gefeiert werden.

Autor

Baudirektor

Dipl.-Ing. GUnther Neuberger
Regierung von Oberfranken
guenther.neuberger@reg-ofr.bayern.de
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Heizen mit Abwasser

Neue Wege bei der Modernisierung
eines Wohnquartiers in Straubing

GUnther Gruber
Andreas Schleich

Ausgangslage

Ende 2008 erhielt das Architektur-
bliro , querluft architekten gbr” aus
Straubing den Auftrag, sich mit der
Generalsanierung der Wohnanlage
"Sudetendeutsche Stral’e" in Strau-
bing auseinanderzusetzen. Die drei-
bis finfgeschossigen Gebaude mit zu-
sammen 94 \Wohnungen im Eigentum
der Stadtischen Wohnungsbau GmbH
stammen aus der ersten Halfte der
1960er Jahre und waren sichtlich in
die Jahre gekommen.

Wesentliche Mangel waren die
Einzelraumheizung mit Oléfen, man-
gelhafte Warmedammung, sehr knap-
pe Grundrisse mit kleinen Raumen
und schmale, kaum nutzbare Balkone.
Schlechte Wohnqualitat und sténdig
steigende Nebenkosten machten die
Wohnanlage einerseits flr neue Mie-
ter unattraktiv, andererseits reduzierte
sich die Zahl der alteingesessenen Be-
wohner aus der Bauzeit der Hauser all-
mahlich. Ergebnis dieser Entwicklung
war ein zunehmender Leerstand und
die drohende soziale Entmischung des
Quartiers. Die geringe Kaltmiete von
nur 3,00 Euro/m? deckte zudem kaum
mehr den Unterhalt der Gebaude.

Ziele

Um dem sozialen Anspruch eines
Stadtischen Wohnungsunternehmens
gerecht zu werden, sollte die Warm-
miete nach der Sanierung weitgehend
unverandert bleiben. Also musste
eine Verschiebung hin zu geringeren
Nebenkosten und héherer Kaltmiete
erfolgen. Aus diesen Rahmenbedin-
gungen ergab sich ein finanzierbarer
Kostenrahmen von 1.000 Euro/m?
Wohnflache.

AnschlieRend wurden die inhalt-
lichen Schwerpunkte festgelegt. Die
energetische Optimierung der Gebéau-
dehlle sollte Werte ergeben, die 30%
unter dem Standard eines Neubaus
liegen. Die Anpassung der Wohnungs-
zuschnitte an zeitgeméafRe \Wohnstan-
dards bedeutete grofRere, aber dafur
weniger Raume und ausreichende Ab-
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stellflachen in den Wohnungen. Die Um-
organisation der Grundrisse ermaoglicht
eine bessere Orientierung der Woh-
nungen zur Sonne, zusatzlich sollte
jede Wohnung einen eigenen Balkon
erhalten. Mit dem Angebot neuer,
grolRzligiger Penthousewohnungen, als
Aufstockung der bestehenden Gebau-
de, wurde die soziale Durchmischung
des Gebiets gefordert.

Energiekonzept

Es erwies sich als Glucksfall fir das
Projekt, dass die Stadt Straubing zeit-
gleich das mit Mitteln der Bayerischen
Staatsregierung geférderte Modell-
projekt "Energie aus Abwasser" vo-
rantrieb. Dabei wird aus der Abwéarme
des stadtischen Hauptkanals Heizwar-
me gewonnen und zur Versorgung der
Wohnungen genutzt.

Am Standort Sudetendeutsche Stra-
3e waren die Voraussetzungen zur Re-
alisierung eines solchen Projektes ge-
geben. Der Hauptsammler mit einem
mittleren Trockenwetterabfluss von
10-15 I/s fUhrt in einer Entfernung zwi-
schen 100 und 300 m an der neuer-
richteten Warmezentrale vorbei, eine
gewisse Mindestabnahmemenge an
Warmeleistung war gesichert und die
bendtigte Vorlauftemperatur liegt zwi-
schen 35 und 55 Grad. Um die ange-
botene regenerative Energie optimal
nutzen zu konnen, ist die technische
Ausstattung der Gebaude auf die War-
meerzeugung im Niedertemperatur-
bereich abgestimmt. Die eingebaute
FuRbodenheizung ermaoglicht entspre-
chend niedrige Vorlauftemperaturen.
Eine kontrollierte \Wohnraumliftung,
dezentral, mit Einzelgerate in den Réau-
men, minimiert die LUftungswarmever-
luste und verbessert die Luftqualitat.

Warmeerzeugung

EinTeil des warmen Abwasserstroms
aus dem Hauptsammler fliel3t Uber ein
Streichwehr in eine Siebanlage und
wird dort vorgereinigt. Im Anschluss
wird das Wasser in den Warmetau-
scher geleitet, der in der neugebauten
Technikzentrale platziert wurde. Nach
dessen Durchstromung wird das nun
deutlich abgekUlhlte Wasser wieder
dem Kanal zugefihrt. Eine Besonder
heit des Warmetauschers besteht in
der Selbstreinigung, um das Ansetzen
eines Bio-Films zu verhindern, der die
Leistung der Warmedubertragung um
bis zu 60% mindern wrde. Das durch
den Warmetauscher erwarmte Was-

ser wird dann tUber Warmepumpen auf
das erforderliche Temperaturniveau fir
eine Warmwasserfubodenheizung
gebracht. Die sinnvolle Kombination
von im Grunde bekannten, einfachen
Einzelkomponenten, lasst eine Heiz-
anlage entstehen, die 65% der erfor
derlichen Heizenergie aus Abwasser
gewinnen kann. Die restliche Warme-
menge wird zu 25% aus Strom flr die
Warmepumpen und zu 10% Uber den
Spitzenlastkessel aus Gas gewonnen.
Der Strom fur die Warmepumpen wird
ebenfalls klimaneutral Gber die Biogas-
anlage der eignen Straubinger Klaran-
lage erzeugt.

So ist es moglich, die Wohnungen
weitgehend CO,-neutral zu beheizen
und mit Brauchwasser zu versorgen.
Der Ausstol’ an klimaschéadlichem CO,
verminderte sich um ca. 90% gegen-
Uber einer konventionellen Heizanlage.
Das Projekt zu Nutzung von Abwas-
serwdrme wurde vom Umweltcluster
Bayern als Leuchtturmprojekt ausge-
zeichnet.

Gestaltung

Mit der Modernisierung erhielten
alle Baukorper ein einheitliches, mar
kantes Erscheinungsbild. So wird die
Wohnanlage auch in ihrem stadtebau-
lichen Zusammenhang wieder besser
erlebbar. Die gedammten Fassaden
wurden lichtgrau verputzt, die unter-
schiedlichen Einzelfenster der Loch-
fassaden durch leicht erhabene, glatt
gespachtelte und weild gefasste Putz-
risalite optisch zu einheitlichen Ban-
dern zusammengefasst. Bei den vor-
gestellten Stahlbauten - Balkone und
Eingangstberdachungen - wurde in
Material und Farbe differenziert zwi-
schen tragenden Teilen und Verklei-
dungen. Die Ausflhrung erfolgte in
verzinktem Stahl und anthrazitfarbig
beschichtetem Stahlblech.

Auch die Aufstockungen aus ver-
putzten Holzrahmenwanden folgen
im Grundsatz diesem gestalterischen
Konzept. Lediglich die eigenstandige
Dachform als Pultdach und die Uber die
ganze Gebaudelange durchlaufenden
Loggien machen den Neubau kennt-
lich. Die frei stehende Nahwarme-
zentrale bildet mit ihrer dunkelgrauen
Putzfassade einen deutlichen Kontrast
zum Weif$ der Wohngebéaude.

Mit der Sanierung der Gebaude
erfolgte auch eine Umgestaltung der
Freiflachen. Die Neuordnung von We-
gen, Grinanlagen und Stellplatzen un-



terstltzt die Gestaltungseinheit des
Wohnquartiers und tragt wesentlich
zur Verbesserung der Aufenthaltsqua-
litdt im Freien bei. Das Wohnquartier
wachst gleichsam zusammen.

Umsetzung

Aus der sparsamen Bauweise der
Nachkriegszeit ergaben sich vielfal-
tige technische Schwierigkeiten bei
der Umsetzung des Projekts. Die Trag-
last der Elementdecken aus Ziegel
war bereits so ausgereizt, dass alle
Bodenaufbauten einschlieBlich der

Mieter in leer stehende Wohnungen
der Stadtischen Wohnungsbau GmbH
umgesiedelt. Sie kehrten nach Fertig-
stellung Uberwiegend in ihre ange-
stammten Wohnungen zurick. Das
Umzugsmanagement wurde von ei-
genen Mitarbeitern des Wohnungsun-
ternehmens geleistet und erwies sich
als sehr wichtige Saule fur die Zufrie-
denheit der Mieter wahrend der Bau-
phase.

Eine solch umfassende Sanierung
belastet die Bestandsmieter in héchs-
tem Male. Der Erhalt des sozialen

Links: Blick in den Innenhof. Rechts oben: Blick von der Sudetendeutschen Strale auf die aufgestockten Hauser
Rechts unten: Markante Putzrisalite pragen die Fassaden © Dr. Kitzinger, beide Fotos rechts

FuRbodenheizung nur im Trockenbau
realisiert werden konnten. Durchbri-
che in Tragwanden waren nur einge-
schrankt maéglich, das erforderte be-
sondere Sorgfalt bei der Uberplanung
der Grundrisse, die auf Grund der be-
reits genannten Schwachen umorga-
nisiert wurden. Die Balkonanlagen
wurden im Ganzen vorgefertigt und
montiert, sie stehen auf eigenen Fun-
damenten vor den Gebauden, denn
eine Abhangung war statisch nicht re-
alisierbar. Die Aufstockung der beste-
hende Baukorper wurde ebenfalls aus
statischen Grinden in Holzrahmen-
bauweise ausgeflhrt.

Ablauf

Die MalRnahme war unterteilt in zwei
unmittelbar aufeinander folgende Bau-
abschnitte. Die letzte sanierte Woh-
nung wurde im April 2011 Ubergeben.
Wahrend des Umbaus wurden die

Friedens ist deshalb eine der wich-
tigsten Aufgaben des \Wohnungsun-
ternehmens im Rahmen einer Moder-
nisierung.

Kosten

Der vorgegebene Kostenrahmen konn-
te erfreulicher Weise exakt eingehalten
werden. Obwohl man auch hier, wie
bei allen MaRnahmen im Bestand, vor
unliebsamen Uberraschungen nie ge-
feit war.

Eine sorgfaltige Planung und Aus-
schreibung als auch eine aufmerksame
Bauleitung sind bei der Bewaltigung
einer solch umfassenden Mafinahme
hilfreich. Wirtschaftliche und dennoch
hochwertige Modernisierungsmal’-
nahmen sind fur die Bestandsentwick-
lung eines Wohnungsunternehmens
von sehr grofder Bedeutung. Am Stand-
ort Sudetendeutsche Straflse hat die
Stadtische Wohnungsbau GmbH einen

weiteren Schritt zur Starkung des Un-
ternehmens getan.

Es wurde in einem Umfang von
etwa 9,0 Millionen Euro in Mafsnahmen
flr die Gebaudesanierung und Freianla-
gen investiert. Die Kosten flr die War-
megewinnung aus Abwasser schlagt
zusatzlich mit etwa 900.000 € zu Bu-
che. Die Baumafinahme wurde aus
Mitteln des Bayerischen Modernisie-
rungsprogramms unterstitzt. Darlber
hinaus gab es noch Fordermittel des
Umweltministeriums fir die besondere
Art der Warmegewinnung.

Fazit

Mit der Modernisierung erfuhr die
Wohnanlage an der Sudetendeut-
schen StralRe in Straubing eine we-
sentliche Starkung der Identitat. Die
qualitatvolle Architektur und der an-
spruchsvolle Ansatz bei der Warme-
gewinnung kénnten sich als rich-
tungsweisend zeigen. Ein guter
Beitrag im Rahmen der allgegenwar-
tigen Klimadiskussionen ist in jedem
Fall gelungen.

Autoren
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Bayerische
Innenstadt-Initiative

Fachtagung , Gut vernetzt! Mobilitat
far Alle” in Neumarkt i.d.OPf.

’

Stephan Lintner
Antje Neitsch

Bayerische Innenstadte

attraktiv . lebenswert . unverwechselbar

Die Initiative , Bayerische Innenstad-
te: attraktiv - lebenswert - unverwech-
selbar” besteht nunmehr seit 15 Jah-
ren und widmet sich der Starkung und
Revitalisierung unserer bayerischen In-
nenstadte und Ortszentren. Trotz der
seit 1999 erreichten Erfolge bestehen
weiterhin grofe Herausforderungen
fUr eine zukunftsorientierte, nachhal-
tige Ortsentwicklung. Aus diesem
Grund greift die Bayerische Innen-
stadt-Initiative immer wieder aktuelle
Themen auf und bringt verschiedene
Akteure aus Kommunen, Wissen-
schaft und Wirtschaft zusammen.
Am 14. November 2014 fand in Neu-
markt i.d.OPf. die neunte Fachtagung
zum Thema ,Gut vernetzt! Mobilitat
far Alle” statt. Durch die Erweiterung
unseres Ressorts um die Abteilung
Verkehr hat das Thema Mobilitat einen
neuen Stellenwert bekommen.
Mobilitat ist ein Grundbedurfnis in
einer modernen Gesellschaft. Taglich
legen wir Wege zur Arbeit oder zur
Schule, zu Freizeitaktivitdten und zum
Einkaufen zurick. Dies ist ein Ausdruck
von Lebensqualitat, Flexibilitdt und die
Voraussetzung fir die Teilhabe des Ein-
zelnen am gemeinschaftlichen Leben.
Unser Mobilitatsverhalten hat sich
in den letzten Jahren stark verandert.
Neben neuen Fahrzeugkonzepten und
Kommunikationstechnologien  haben
auch die Folgen des demografischen
Wandels, insbesondere dem wachsen-
den Anteil an alteren Menschen, einen
groRen Einfluss auf unsere Mobilitat.
Aus diesem Grund wurde im Rahmen
der Fachtagung Uber die geanderten
Rahmenbedingungen sowie Anforde-
rungen an die Mobilitdt der Zukunft
diskutiert und es wurden gut vernetzte
und alternative Angebote aufgezeigt.
Bereits die Wahl des Veranstal-
tungsortes wurde durch das Thema
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Mobilitat beeinflusst. Die Stadt Neu-
markt i.d.OPf. ist nicht nur Griindungs-
mitglied der Arbeitsgemeinschaft , Fahr-
radfreundliche  Kommunen in Bayern
e.V. (AGFK)" sondern unternimmt grofe
Anstrengungen bezlglich innovativer
Mobilitdtskonzepte. Daflr wurde sie
sogar als ,, Stadt der Weltdekade” von
der UNESCO ausgezeichnet.

Herr Oberblrgermeister Thomas
Thumann eroffnete die Veranstaltung
mit der Vorstellung des Mobilitatskon-
zeptes. Unter Berlcksichtigung oko-
nomischer, dkologischer und sozialer

Aspekte zu berlcksichtigen sind. Die
grofdte Bedeutung hat jedoch die Ver-
netzung und Effektivitdtssteigerung
des Gesamtsystems. Es miussen
kiinftig Konzepte erarbeitet werden,
die das ganzheitliche Zusammenwir-
ken unterschiedlicher Verkehrstrager
- sowohl im Guter- wie auch im Per-
sonenverkehr - sicherstellen.

Prof. Dr.-Ing. Gebhard Wulfhorst,
Leiter des Fachgebietes fir Siedlungs-
struktur und Verkehrsplanung der
Technischen Universitdt Muinchen,
stellte aus Sicht der Wissenschaft
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Vernetzte Mobilitat

Aspekte entwickelte die Stadt drei
Szenarien, von denen der Stadtrat das
Szenario 2 einstimmig fur eine schritt-
weise Umsetzung bis zum Jahr 2025
verabschiedete. Das Szenario 2 ,,Glei-
che Mobilitat fir alle” berlcksichtigt
die Gleichbehandlung aller Verkehrs-
arten und deren Vernetzung und pri-
orisiert den Ausbau des Ful3ganger-,
Fahrrad- und Offentlichen Personen-
nahverkehrs.

In Deutschland halt das Wachstum
im Personen- und Guterverkehr an.
Das verdeutlichte Ministerialdirektor
Helmut Schitz in seinem Statement
sehr anschaulich anhand aktueller
Statistiken. Bayern ist zentrale eu-
ropaische Verkehrsdrehscheibe und
laut der aktuellen bayerischen Giter-
verkehrsprognose wird die Verkehrs-
leistung bis 2025 gegeniber dem Ba-
sisjahr 2007 um rund 50 % steigen.
Ministerialdirektor ~ Helmut  Schiitz
betonte, dass flr eine nachhaltige,
zukunftsgerichtete Mobilitdt mehrere

und Forschung die Bedeutung der
Nahmobilitat heraus. Insbesonde-
re zeigte er Strategien flir vernetzte
Mobilitat vor Ort, vor allem zur Stéar-
kung des FulR- und Radverkehrs auf
Quartiers- und Ortsteilebene, auf. Er
bezeichnet die Nahmobilitat als einen
wesentlichen Baustein fur die Mobili-
tat der Zukunft.

Vor allem alltagliche Aktivitaten
im Wohnumfeld und rund um den
Arbeitsplatz kénnen auf kurzen We-
gen zu Fufly oder mit dem Fahrrad
erledigt werden. Daflr ist nicht nur
ein attraktives und sicher gestaltetes
Wegenetz erforderlich sondern auch
eine kompakte Siedlungsstruktur mit
einer vielfaltigen Nutzungsmischung.
Um die Nahmobilitdt sinnvoll in das
gesamte Verkehrssystem zu integrie-
ren, ist eine Vernetzung mit 6ffentli-
chen Verkehrsangeboten und ergan-

zenden  Mobilitatsdienstleistungen
(z.B. Car-Sharing) von besonderer
Bedeutung.



Prof. Dr.-Ing. Wulfhorst machte den
Teilnehmerinnen und Teilnehmern der
Fachtagung bewusst, dass die Poten-
ziale der Nahmobilitat bislang unzurei-
chend genutzt sind und Nahmobilitats-
konzepte bereits in klassischen Planen
der Stadtentwicklung und Quartiers-
gestaltung verankert werden sollten.
Dass die Nutzung des Internets
und neuer Kommunikationstechno-
logien ein essenzieller Aspekt fur die
Mobilitat der Zukunft ist, verdeutlichte
Simone Kohler, Leiterin Marketing &
Partner Management fir das Segment

durchgangige Buchung méglich. Die Ab-
rechnung erfolgt geblndelt und mit der
jeweils glinstigsten Tarifvariante fir die
tatsachlich in Anspruch genommene
Leistung. Simone Koéhler betonte, dass
auch Stadte und Regionen von der in-
tegrierten Mobilitatsplattform profitie-
ren, um sich mit innovativen Loésungen
nachhaltig zu positionieren.

Neben softwaregestitzten Losungen
fdr eine nachhaltige Mobilitat der Zukunft
bendtigen wir auch eine gut ausgebaute
Verkehrsinfrastruktur und funktionsfa-
hige Raum- und Siedlungsstrukturen.

[
|

Ministerialdirektor Helmut Schiitz (Zweiter von rechts) im Gesprach mit den Referenten

Innovative Technologies der Mobility
Division der Siemens AG. Das Unter-
nehmen entwickelt aktuell eine An-
wendungssoftware, die es ermdglicht,
den offentlichen Verkehr intelligent
mit dem Individualverkehr zu kombi-
nieren. Unter dem Namen SiMobility
Connect arbeitet Siemens an einer
B2B-Plattform, die Verkehrsteilnehmer,
Mobilitatsanbieter,  Transportdienstlei-
ster und Verkehrsmanagementzentra-
len aufeinander abstimmt und intelligent
vernetzt. Im Idealfall sind verschiedene
Mobilitatsanbieter Uber die Plattform
miteinander verbunden, so dass sich
ein integriertes eTicketing mit einem
umfangreichen Serviceangebot rea-
lisieren lasst. Mithilfe der Mobilitats-
plattform sind nicht nur permanent
aktuelle  Reiseinformationen  abruf-
bar, der Kunde kann seine Reise auch
nach ékonomischen und &kologischen
Gesichtspunkten optimieren. Neben
der Reiseplanung ist Uber das System
auch eine verkehrstrageribergreifende,

Die Verkehrsflachen pragen den offent-
lichen Raum in unseren Stadten und
Gemeinden. Fir die Stadtentwicklung
ist er als Bewegungs-, Begegnungs-,
Kommunikations- und Aufenthaltsraum
von grofder Bedeutung.

Jochen Baur, Architekt und Stadtpla-
ner, veranschaulichte das anhand zwei-
er realisierter Beispiele aus den Stadten
Farstenfeldbruck und Rosenheim. Auf-
gabe der Planung ist eine angemessene
Verteilung des offentlichen Raums auf
alle Nutzergruppen, wobei die Belange
der schwacheren Verkehrsteilnehmer
und eine weitgehende Barrierefreiheit
im Vordergrund stehen sollten. Mit sei-
nem Vortrag stellte Jochen Baur heraus,
dass eine stadtvertragliche Verkehrsab-
wicklung durch ein gemeinsames Mit-
einander bzw. Nebeneinander erreicht
werden kann, wie z.B. durch die Anna-
herung der Geschwindigkeiten der Ver-
kehrsteilnehmer.

Aus der Praxis konnten auch der stell-
vertretende Landrat des Landkreises

Tirschenreuth, Roland Grillmeier, und
der Geschéftsstellenleiter der Ver-
kehrsgemeinschaft Tirschenreuth,
Peter Zimmert, berichten. Sie stell-
ten das Mobilitatskonzept des Land-
kreises, insbesondere das Pilotprojekt
.BAXI" vor. ,,BAXI" ist ein neues Nah-
verkehrskonzept mit einer Mischung
aus Bus und Taxi, das im Marz 2014
startete.

Die demografische Entwicklung hat
wesentliche Folgen fir die Bedarfs-
strukturen, insbesondere in landlichen
Regionen. Vor allem wird durch den
Bevolkerungsrickgang die wirtschaft-
liche Basis des OPNV verschlechtert.
Die Sicherung umfassender Mobilitat
als Aspekt der Daseinsvorsorge gehdrt
zu den grofden Herausforderungen des
demografischen Wandels. Er macht es
notwendig, neue Wege zu gehen, um
attraktive und bezahlbare Transport-
moglichkeiten sicher zu stellen.

Ziel des Pilotprojektes ,BAXI" ist
es, die Mobilitat der Blurgerinnen und
Burger zu verbessern und die Kosten
fur den OPNV zu reduzieren. Um Leer-
fahrten zu vermeiden, werden nur Hal-
testellen angefahren, flr die eine tele-
fonische oder schriftliche Anmeldung
per E-Mail vorliegt. Um die Kosten zu
reduzieren, richtet sich die GroRe des
Fahrzeuges ebenfalls nach den Anmel-
dungen. Die Fahrt mit einem , BAXI"
kostet genauso viel, wie die Fahrt auf
der gleichen Strecke mit einem Linien-
bus. In den ersten acht Monaten hat
sich die Fahrgastzahl von 950 auf 1.420
gesteigert.

Sabine Reeh vom Bayerischen
Rundfunk moderierte die abschlie-
Rende Podiumsdiskussion mit den Re-
ferenten. Die Fachtagung in Neumarkt
i.d.OPf. bot allen Teilnehmerinnen und
Teilnehmern eine gute Plattform, um
konstruktiv Uber innovative Mobili-
tatstrategien zu diskutieren. Es wurde
deutlich, dass eine umwelt- und orts-
vertragliche Mobilitat der Zukunft vor
allem bedeutet, Verkehr zu vermei-
den und verstarkt die Potenziale der
Nahmobilitdt zu nutzen.
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“

Die ,,10 H-Regelung
Ein Uberblick

Johanna Eichhorn

Einfiihrung

Am 21.11.2014 ist das Gesetz zur
Anderung der Bayerischen Bauord-
nung (BayBO) und des Gesetzes
Uber die behdrdliche Organisation
des Bauwesens, des Wohnungswe-
sens und der Wasserwirtschaft (Org-
BauWasG), kurz ,10 H-Regelung’ in
Kraft getreten.

Zentraler Inhalt ist die Veranke-
rung eines Mindestabstands von
Windkraftanlagen (WKA) zu Wohn-
bebauung. Im Folgenden soll dieses
Gesetz kurz erldutert werden.

Hintergrund und Entstehung

der 10 H-Regelung

WKA sind seit 1997 gemal(3 & 35 Abs. 1
Nr. 5 Baugesetzbuch (BauGB) im Au-
Renbereich privilegiert, d.h. vorran-
gig, zulassig.

Eine Steuerung war bisher durch
Regional- bzw. Konzentrationsflachen-
nutzungspldne maoglich. Aufgrund der
Privilegierung musste der Windenergie
dabei ,substantiell Raum” verschafft
werden (BVerwG U.v. 17.12.2002, Az.:
4 C 15/01).

Die Entscheidung einer Gemein-
de, ob und wo auf ihrem Gemeinde-
gebiet WKA errichtet werden sollen,
war damit an anspruchsvolle Vorga-
ben geknlpft.

Dazu kam, dass die Hdhe von
WKA seit EinfUhrung der Privilegie-
rung deutlich gestiegen ist. Dies
flhrte zu teils emotionalen Diskussi-
onen vor Ort.

Daher entstand das Bedurfnis, den
unmittelbar Betroffenen grofieren Ein-
fluss auf die Zulassigkeit von WKA
einzurdumen. Aufgrund der Vereinba-
rung im Koalitionsvertrag auf Bundes-
ebene gibt die Landeréffnungsklausel
den Landern in § 249 Abs. 3 BauGB
seit 01.08.2014 die Befugnis, die Privi-
legierung von WKA davon abhangig zu
machen, dass sie einen héhenbezo-
genen Abstand zu \Wohngebauden
einhalten.

Auf dieser Grundlage wurde am
12.11.2014 die 10 H-Regelung im Bay-
erischen Landtag beschlossen. Sie ist
am 21.11.2014 in Kraft getreten.
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Die bayerische 10 H-Regelung

Entprivilegierung von WKA
unterhalb von 10 H

Art. 82 Abs. 1 BayBO enthélt das
Kernstlck der 10 H-Regelung, nam-
lich die , Entprivilegierung” Danach
sind WKA nur noch privilegiert, wenn
sie einen anlagenbezogenen, d.h. re-
lativen, Mindestabstand von 10 H zu
geschiitzten Wohngebauden einhal-
ten. Die Ubrigen Anlagen fallen als
~sonstige Vorhaben” unter 8 35 Abs.
2 BauGB. Das fiuhrt in aller Regel dazu,

5 mm
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dass sie ohne entsprechende Bauleit-
planung nicht zulassig sind.

Vom Schutzbereich des Art. 82
Abs. 1 BayBO werden nur bestimmte
Wohngebaude erfasst. In Gebieten
nach 88 30, 34 BauGB sind sie nur
geschitzt, wenn sie dort allgemein
und nicht nur ausnahmsweise zulassig
sind. Im AulRenbereich sind nur Wohn-
gebdude im Geltungsbereich von Sat-
zungen nach § 35 Abs. 6 BauGB er-
fasst, Einzelvorhaben dagegen nicht.

Art. 82 Abs. 2 BayBO enthélt als
Annex Definitionen zu ,Hohe” und
.Abstand”.

Schaffung von Baurecht fiir
Windkraftanlagen durch
Bauleitplanung

Wie bereits dargelegt, kann eine
Gemeinde fir entprivilegierte WKA
durch Bebauungsplan Baurecht

schaffen. Hierzu ist sie unmittelbar
aufgrund des BauGB befugt. Eine ei-
gene Normierung ist daher nicht er
forderlich.

Die Gemeinde ist dabei nicht an
den Abstand von 10 H gebunden. Art.
82 Abs. 1 BayBO sieht namlich eine
Entprivilegierung und keinen generel-
len Mindestabstand vor. Untergrenze
sind die bereits jetzt mafigeblichen im-
missionsschutzrechtlichen Abstande.

Der viel zitierte ,, Konsens vor Ort”,
bei dem eine Abweichung von 10 H
maglich sein soll, wird im Rahmen des
Bauleitplanverfahrens durch die Offent-
lichkeits- und Behordenbeteiligung (88
3, 4 BauGB) sowie die Beteiligung der
Nachbargemeinde durch das interkom-
munale Abstimmungsgebot (§ 2 Abs.
2 BauGB) gewahrleistet. In gewissem
Umfang kann auch durch Birgerent-
scheide Einfluss genommen werden.

Die Belange einer betroffenen
Nachbargemeinde werden auch durch
die Auslegungshilfe in Art. 82 Abs. b
BayBO gestéarkt. Sie stellt klar, dass
bei einem Bauleitplan, der auf dem
Gebiet der Nachbargemeinde 10 H
(bzw. 2.000 m) unterschreiten wrde,
im Rahmen der Abwagung (8 1 Abs.
7 BauGB) auf eine einvernehmliche
Festlegung hinzuwirken ist. So wer-
den die Belange der Nachbargemein-
de angemessen berlcksichtigt. Ein Zu-
stimmungserfordernis wird hierdurch
nicht normiert. Das ware auch weder
von der Landeroffnungsklausel ge-
deckt, noch mit dem BauGB vereinbar.

Ausnahmemaglichkeit fir
gemeindefreie Gebiete
Haufig handelt es sich bei gemeinde-
freien Gebieten um besonders wind-
hoffige Flachen. Eine Ausnahme von
10 H durch Bebauungsplan ist hier je-
doch nicht mdglich, da dieser nur von
einer Gemeinde fur ihr Hoheitsge-
biet aufgestellt werden kann. An sich
misste also das betreffende Gebiet
eingemeindet werden. Dieses, u.U.
sehr aufwéandige Verfahren wird durch
Art. 82 Abs. 3 BayBO vermieden.
Danach gilt zunachst die Entprivile-
gierung. Plant ein Vorhabenstrager in
gemeindefreiem Gebiet eine WKA, die
10 H im Hinblick auf angrenzende Ge-
meinden unterschreitet, kdnnen diese
Gemeinden auf die Wirkungen der 10
H-Regelung verzichten. Die jeweilige
WKA ist dann weiterhin privilegiert und
damit ohne Bauleitplanung moglich.



Bestandsschutz fiir

bestehende Konzentrations-
flachennutzungsplane

In Art. 82 Abs. 4 BayBO ist ein Be-
standsschutz fur Konzentrationsfla-
chen —also Flachennutzungsplane, die
Darstellungen im Sinn des § 35 Abs.
3 Satz 3 BauGB enthalten — geregelt.
Damit soll vermieden werden, dass
eine Gemeinde, die bereits intensive
Bemuhungen unternommen hat, noch
einmal in die Planung einsteigen muss.
Eine Ubergangsregelung ist erforder-
lich, da Konzentrationsflachen privile-

Windpark Blchenbach, Pegnitz © Herbert Grabe, Ostwind

gierte Vorhaben voraussetzen. Die 10
H-Regelung flhrt jedoch dazu, dass
eine Vielzahl von WKA entprivilegiert
werden. Damit wirde der Anwen-
dungsbereich von Konzentrationsfla-
chen deutlich eingeschrankt. Unter
Umstéanden kénnten sie sogar funkti-
onslos und damit unwirksam werden.
Das wird durch Art. 82 Abs. 4 BayBO
verhindert.

Nach dieser Vorschrift gelten im
Grundsatz die Konzentrationsflachen
unverandert fort. D.h. die Entprivilegie-
rung greift hier nicht. Allerdings kann
die Gemeinde, die den Plan aufgestellt
hat, dieser Wirkung bis 21.05.2014
(also sechs Monate nach Inkrafttreten
des Gesetzes) widersprechen.

Durch die Frist wird moglichst
zeitnah Klarheit und Rechtssicherheit
geschaffen. Daneben kann auch eine
betroffene Nachbargemeinde dem

Bestandsschutz befristet widerspre-
chen.

Damit soll ausgeglichen werden,
dass eine Unterschreitung von 10 H
bei der Aufstellung der Konzentrati-
onsflachen naturgemafd noch nicht
berlcksichtigt werden konnte.

Bei kinftigen bzw. laufenden Bau-
leitplanen ist ein derartiger Ausgleich
nicht erforderlich. Im Ubrigen steht
hier einem Mitspracherecht der Nach-
bargemeinde — Uber die Hinwirkungs-
pflicht des Art. 82 Abs. 5 BayBO hi-
naus — Bundesrecht entgegen.

Stichtagsregelung

Im Hinblick auf konkrete Genehmi-
gungsverfahren ist in Art. 83 Abs. 1
BayBO eine Ubergangsregelung ein-
geflgt. Diese schitzt Investitionen,
die im Vertrauen auf die bisher gel-
tende Rechtslage getatigt wurden.

Entgegen des vielfach aufgetre-
tenen Missverstandnisses stellt die
Stichtagsregelung jedoch keine (unzu-
lassige) Ruckwirkung dar. Vielmehr gilt,
dass Verfahren, die vor dem Inkrafttre-
ten des Gesetzes abgeschlossen wur-
den, nach der bisherigen Rechtslage,
also ohne Entprivilegierung, zu ent-
scheiden waren.

Wird nunmehr ein Genehmigungs-
verfahren nach dem Inkrafttreten ab-
geschlossen, ist die neue Rechtslage
zugrunde zu legen. Nach der Stich-
tagsregelung des Art. 83 Abs. 1 Bay-
BO gilt allerdings nach wie vor die

bisherige Rechtslage, sofern vor Ab-
lauf des 04.02.2014 ein vollstandiger
Genehmigungsantrag gestellt wurde.
Altanlagen geniefsen Bestandsschutz.
Art. 84 Satz 3 BayBO sieht vor, dass
Art. 83 Abs. 1 BayBO mit Ablauf des
31.12.2015 aulRer Kraft tritt.

Sonstige Regelungen
Der bisherige Inhalt des Art. 82 Bay-
BO - eine Ausfihrungsbestimmung
zu 8 35 Abs. 4 BauGB — wird in Abs. 6
gefasst. Unter § 2 des Anderungsge-
setzes wird im Rahmen der sog. ,, Pa-
ragraphenbremse” das OrgBauWasG
deutlich verschlankt. Teilweise wer-
den die Zustandigkeitsregelungen in
eine Verordnung Gbernommen.
Betroffen sind vor allem Regelungen,
die die staatlichen Aufgaben des Bau-
und Wohnungswesens und die Uber-
tragenen Bauaufgaben des Bundes und
der Mittelstufe betreffen. Daneben neh-
men die Staatlichen Bauamter auch die
Ubertragenen Bauaufgaben des Bundes
wahr. Schlief3lich bestimmt § 3, dass
das Gesetzam 21.11.2014 in Kraft tritt.

Ausblick

Derzeit wird der Windenergieerlass
insbesondere im Hinblick auf die 10
H-Regelung aktualisiert. Die Auswir-
kungen dieser Regelung bleiben —auch
vor dem Hintergrund der Anderung des
EEG sowie einer Popularklage beim
Bayerischen Verfassungsgerichtshof —
abzuwarten. In funf Jahren wird hierzu
auch eine Evaluation stattfinden.

Autorin

Regierungsratin Johanna Eichhorn
Oberste Baubehorde
johanna.eichhorn@stmi.bayern.de
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BundesstralRe 85

Ausbau von Fortschendorf
bis Steinbach am Wald

Jirgen Woll

Historie

400 Jahre lang wurde der ndérdliche
Frankenwald durch Bergbau und Glas-
industrie gepragt. Die Glasindustrie
mit ihren zahlreichen Zulieferbetrie-
ben ist heute noch der wichtigste
Arbeitgeber und das Fundament fir
Wohlstand. Ein wichtiger Standort-
faktor ist, wie so oft, die Verkehrsin-
frastruktur. Und gerade hier liegen im
Frankenwald die Probleme.

Bis Uber den 2. Weltkrieg hinaus
wurden die Unternehmen im noérd-
lichen Landkreis Kronach Uber die
Bahn mit Rohstoffen versorgt und
konnten auf diesem Weg die fertigen
Produkte auf den Markt bringen. Als
1952 die innerdeutsche Grenze end-
glltig geschlossen wurde, musste der
Bahnverkehr im Tettauer Winkel einge-
stellt werden.

Besondere Umstande erfordern be-
sondere Ldsungen und so wurde der
LStraldenroller” geboren. Per Hucke-
pack wurden nun die GUterwaggons
auf einem Culemeyer (Fahrzeuganhan-
ger zum Transport von Eisenbahnwa-
gen) nach Tettau und Alexanderhitte
transportiert. Von 1952 bis 1977 wa-
ren dies 50.000 Transporte. Von 1987
bis 1996 wurden diese Transporte von
einer privaten Firma durchgefihrt, seit
1996 ist diese Transportart Geschich-
te. Der gesamte Guterverkehr wird
seitdem auf der StralRe abgewickelt.

Bedeutung der Bundesstral3e 85
Bis 1989 endete die Bundesstralie
85 bei Falkenstein an der innerdeut-
schen Grenze. Nach der politischen
Wende im Jahre 1989 und der Wie-
dervereinigung Deutschlands hat die
Bundesstralde 85 ihre alte Bedeutung
als Fernstral3e wiedererlangt.

Der Bundesstrafe 85 fallt heute die
Bedeutung zu, den nordlichen Landkreis
Kronach mit dem Uberregionalen Ver-
kehrsnetz im Slden, den Autobahnen
A9, A70 und A73 und im Norden mit
den thiringischen Wirtschaftszentren
Saalfeld und Rudolstadt und der A 4 zu
verbinden. Mit der Offnung der Grenze
stieg die Verkehrsbelastung sprunghaft
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an. Wenn bis zu diesem Zeitpunkt die
BundesstralRe 85 ihrer Aufgabe als ein-
zige Nord-Sid-Achse im Landkreis Kro-
nach kaum gerecht wurde, wurde ihre
mangelhafte Leistungsfahigkeit nun
zunehmend ein Standortrisiko fur die
regionale Wirtschaft.

Lage im Netz

Die BundesstralRe 85 durchlauft den
Landkreis Kronach in Nord-Sid-Rich-
tung, quert das Mittelgebirge Franken-
wald und kreuzt bei Steinbach a. Wald
die Wasserscheide zwischen Rhein

Die dreistreifig ausgebaute B 85 unter Verkehr

und Elbe. Ein Manko sind die zahl-
reichen Ortsdurchfahrten. Im ndrd-
lichen Frankenwald kommen dann
der Anstieg zur Wasserscheide und
die engen Téler, die sich die Stralse
mit der Haflach, im spéateren Verlauf
mit dem Steinbach und der Bahnlinie
MUnchen-Berlin teilen muss, hinzu.
Der Hoéhenanstieg von Stden her
auf den letzten 3 km bis Steinbach a.
Wald mit Gber 110 m war gepragt durch
einen desolaten Fahrbahnzustand, Stei-
gungen bis zu 7,3 %, enge Kurven, feh-
lende Uberholsicht, eine unibersicht-
liche KreisstraReneinmindung und
eine fast ,chronische” Feuchtigkeit in
den dunklen Talern mit den bis an den
Fahrbahnrand stehenden Fichtenwal-
dern. In den Wintermonaten konnte
die Fahrbahn kaum abtrocknen. Die
daraus entstehende Eis- und Schnee-

glatte war Ursache fir zahlreiche Un-
félle. Dies, sowie Kolonnenbildungen
und eine geringe Reisegeschwindigkeit
fihrten dazu, dass die Forderungen
nach einem leistungsgerechten Aus-
bau immer drangender wurden.

Planung

Mit dem Ausbau dieses besonders
heiklen, 3,3 km langen Abschnitts der
Bundesstrafde 85 zwischen Fortschen-
dorf und Steinbach a. Wald nach heu-
tigen Standards, soll eine deutliche
Erhoéhung der Verkehrssicherheit und
eine spulrbare Verbesserung der Ver-
kehrsqualitat in diesem autobahnfer
nen Raum erreicht werden.

Die Tatsachen, dass eine grund-
satzlich neue Trassierung im engen Tal
des Steinbachs nicht maoglich ist und
dass die Steigungsverhéltnisse nicht
verringert, sondern lediglich verstetigt
werden kénnen, gaben letztlich den
Ausschlag fur den Bau eines Zusatz-
fahrstreifens. Dieser wurde so konzi-
piert, dass er in der Bergfahrt und auch
in der Talfahrt verkehrswirksam wird,
um den Uberholdruck abzubauen. Der
Fahrtrichtungswechsel wird in der Mit-
te des Ausbauabschnitts vorgenom-
men. Dort ist auch die EinmUndung
der Kreisstrafse KC 18.

Der Zusatzfahrtstreifen wird jeweils
vor der Einmdndung eingezogen. Die
neue Fahrbahnbreite betragt 12,0 m,
die Fahrstreifen sind 3,50 m, 3,25 m
und 3,50 m breit. Um den Eingriff in
den anstehenden Boden zu minimie-
ren wurde die bergseitige Mulde nur
1,5 m und das Bankett nur 1,0 m breit
ausgefihrt. Die Einschnittsbdschun-
gen im Festgestein wurden mit einer
Neigung von 2:1 ausgefihrt.

Der bisher viel zu schwache Ober-
bau wurde nach Bauklasse Il bemes-
sen. Die Gesamtdicke betragt 80 cm.
Auf der talabgewandten Seite, zum
Einschnitt hin, wurde durchgehend
ein offentlicher Feld- und Waldweg an-
gelegt, der die ErschlieRung der land-
und forstwirtschaftlichen Flachen ge-
wahrleistet, dem langsam fahrenden
Verkehr eine Alternative zur Bundes-
stralde bietet und vor allem fur Ful-
ganger und Fahrradfahrer ein weiterer
Lickenschluss zur ErschlieRung des
Frankenwalds ist.

Der Naturschutz zwang zu keinen
auRergewohnlichen Mafinahmen. Di-
rekte oder indirekte Beeintrachtigun-
gen angrenzender Natura 2000-Ge-
biete wurden ausgeschlossen, die



spezielle artenschutzrechtliche Prifung
fihrte zu keinen weiteren Auflagen.
Ein besonderes Hauptaugenmerk bei
der Umsetzung des landschaftspflege-
rischen Begleitplans galt der Freistel-
lung der Talaue des Steinbaches von
den vorherrschenden Nadelgeholzen
mit anschlieRender Beweidung. So

abschnitte geteilt. Die Bauarbeiten
begannen mit einem offiziellen Spa-
tenstich am 01. April 2011. Am 24. Mai
2014 wurde die neue 3-streifige Bun-
desstralRe 85 fur den Verkehr frei ge-
geben. Nachdem schon im Zuge der
Planung ein Grofsteil der fir den Bau
erforderlichen Flachen freihdandig er-

Ausbau der BundesstraRe 85. Oben: Bohrarbeiten fir die Felsndgel
Unten: Einbringen der Felsnégel und Befestigen des Stahlnetzes

wurde die Durchgéangigkeit des Bach-
raumes gewahrleistet. Nach dem haus-
haltsrechtlichen Entwurf im Jahr 2006
folgte 2008 ein Planfeststellungsver-
fahren (ohne Klagen!) und nach dem
Beschluss der Regierung von Ober-
franken am 6. Dezember 2010 im so-
fortigen Anschluss die Ausschreibung.

Bauarbeiten
Um die MaRnahme leichter finanzie-
ren zu kdnnen, wurde sie in zwei Bau-

worben wurde, konnte direkt nach
dem Planfeststellungsbeschluss als
bauvorbereitende Mafinahme die Ro-
dung von 12 ha Wald erfolgen. Auch
konnten vorzeitig zwei Gebaude abge-
brochen werden.

Bereits bei der Vorbereitung der
Baumafinahme wurde sehr schnell
deutlich, dass der Ausbau der B 85 nur
unter Aufrechterhaltung des Verkehrs
erfolgen kann, da fir den Schwerver-
kehr keine adaquate Umleitungsstre-

cke zur Verfligung steht. In enger Zu-
sammenarbeit mit Verkehrsbehdrde
und Polizei wurde durch den Einsatz
einer Lichtsignalanlage mit Rot-Rick-
zadhlanlage und Umlaufzeiten mit bis zu
8 Minuten eine Ldsung gefunden, die
bei den Verkehrsteilnehmern auf groRe
Resonanz gestolRen ist und damit das
Bauen unter Verkehr ermaoglichte.

Auf der 3,3 km langen Ausbaustre-
cke wurden insgesamt Uber 710.000
Tonnen Fels und Boden bewegt und
40.000 m? Stral’e, sowie 10.000 m?
asphaltierte Begleitwege gebaut. Als
Baugrund standen neben teilweise
leicht |osbaren Bdden unterschied-
lichster Zusammensetzung aus den
Hangschuttbereichen  lberwiegend
Festgesteine wie Quarzite, Grauwa-
cke und vor allem Tonschiefer in einer
Wechsellagerung an.

Stark wechselnde Schieferungen
und Kliftungen, unterschiedlichste
Trennflachenabstdnde und Verwitte-
rungsgrade sowie geologische Sto-
rungszonen flhrten taglich zu neuen
Herausforderungen. Teilweise musste
der Fels mit Lockerungssprengungen
gelost werden, wahrend an gleicher
Stelle nach der Sprengung wieder
umfangreiche Sicherungsmalinahmen
notwendig wurden.

Zur Sicherung dieser briichigen Fels-
wande wurden auf der gesamten Bau-
strecke 36.000 Quadratmeter Stahlnetz
aufgebracht und mit 9.000 Felsnageln
befestigt. Die geologischen Stérungs-
zonen mussten zuséatzlich mit einer
Spritzbetonschale gesichert werden.
Felssicherungsmalfinahmen in diesem
Umfang, die ungeféhr 1/3 der Gesamt-
baukosten verschlungen haben, sind
sogar in den Alpen eine Raritat.

Die Freude in der Bevolkerung, die
Zustimmung der ortlichen Politik Uber
Parteigrenzen hinweg, die Bereitschaft
der Grundstlckseigentimer die beno-
tigten Flachen ohne Klageverfahren
abzugeben und die positive Resonanz
in den offentlichen Medien hat gezeigt,
dass diese Investition in Hohe von 12
Mio. € wichtig und richtig war.

Autor

Baudirektor Dipl.-Ing.
Dipl.-Wirtsch.-Ing. Jirgen Woll
Staatliches Bauamt Bamberg
Servicestelle Kronach
juergen.woll@stbaba.bayern.de
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Praxishandbuch
Umweltbaubegleitung

Sabine Muhr

Zum Alltag eines jeden Planers gehort
zur Erlangung der Baugenehmigung
die intensive Auseinandersetzung mit
dem Umwelt- und Naturschutzrecht.

Beim Ubergang von der Entwurfs-
und Genehmigungsplanung zur Ausfih-
rungsplanung und zum Bau kommt es
nicht selten zu einem Informationsver-

baubegleitung in den Genehmigungs-
bescheiden gefordert wird, war der
Grund sich diesem Thema anzuneh-
men und das Praxishandbuch Umwelt-
baubegleitung zu erarbeiten.

Organisationssorgfalt bei der
Umsetzung der umwelt- und
naturschutzfachlichen
MaBRnahmen

Der Vorhabentrager hat die Verpflich-
tung, die in den Genehmigungsun-
terlagen inkl. Nebenbestimmungen
und Auflagen formulierten Mafinah-
men und Bestimmungen zum Schutz

natur- und umweltschutzfachliche MaBnahmen
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Praxishandbuch Umweltbaubegleitung

lust Uber die projektspezifischen um-
weltschutzfachlichen und -rechtlichen
Fragestellungen und deren L&ésungen
im Genehmigungsverfahren. Ursachen
kénnen im Bearbeiterwechsel und in
der Fokussierung der fachlichen Kom-
petenzen auf die Bautechnik liegen.
Umweltschaden wahrend des Baus
kénnen jedoch zu Bauverzogerungen,
Bauunterbrechungen, erhdhten Kosten
und zu Haftungsfragen flhren.

Ziel ist somit neben einer qualitats-
vollen Planung auch eine qualitatsvolle
Umsetzung. Diese Erkenntnis und die
Tatsache, dass vermehrt eine Umwelt-
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von Natur und Umwelt umzusetzen.
Erganzt werden diese Maflinahmen
in der Stufe Ausflhrungsplanung /
Bauausfihrung durch MalRnahmen,
die sich aus den umwelt- und natur-
schutzrelevanten Gesetzen, Richt-
linien, Vorschriften und Normen
ergeben, aber noch nicht in der Bau-
rechtserlangung geregelt werden.
Die Verpflichtung zur Umsetzung
und Beachtung der umwelt- und na-
turschutzfachlichen Mafinahmen gilt
fur jedes Gewerk eigenstandig. Die
Genehmigungsunterlagen sind  fir
das jeweilige Gewerk nach den ent-

sprechenden SchutzmalRnahmen, Ne-
benbestimmungen und Auflagen auszu-
werten. Hier sind auch die Schnittstellen
und Abhangigkeiten zu anderen Gewer-
ken herauszuarbeiten. Der Projektleiter
bzw. die Bauoberleitung hat darauf zu
achten, dass die Planungen der Gewer-
ke und ihre Umsetzung aufeinander ab-
gestimmt sind bzw. integriert werden.

Bei Projekten mit besonderem Kon-
fliktpotential zwischen Vorhaben und
Natur / Umwelt ist das Hinzuziehen
einer Umweltbaubegleitung sinnvoll.
Durch das Einsetzen einer Umwelt-
baubegleitung werden die anderen an
der Planung und Bauausfiihrung Betei-
ligten um die der Umweltbaubeglei-
tung Ubertragenen Aufgaben entlas-
tet. Der Umweltbaubegleiter besitzt
keine direkte Weisungsbefugnis der
fUr die Ausflhrungsplanung beauftrag-
ten Planungsbiros oder Baufirmen,
sondern die gesamte Kommunikation
lauft Uber den Zustandigen fir das je-
weilige Gewerk.

Die Entscheidung mit welcher Or-
ganisationsstruktur das Vorhaben um-
gesetzt wird, liegt in der Verantwor-
tung des Vorhabenstragers. Sie sollte
in Abhangigkeit der Umweltrelevanz
und des Umfangs des Projektes fest-
gelegt werden.

Gerade grofiere Baumalinahmen
erweisen sich hinsichtlich der durch-
zuflhrenden MalRnahmen, der zeit-
lichen Abldufe sowie der beteiligten
Personen, Firmen und Gewerke als so
komplex, dass flir eine genehmigungs-
und gesetzeskonforme Realisierung
eine Umweltbaubegleitung erganzend
eingesetzt werden sollte. Einzig wenn
im Zulassungsbescheid eine Umwelt-
baubegleitung festgesetzt ist, ist sie
auch verpflichtend vorzusehen. Wich-
tig ist, die Umsetzung der umwelt- und
naturschutzfachlichen MafRnahmen
sicherzustellen. Dies wird durch eine
interdisziplinare Zusammenarbeit, ei-
ner integrativen Bauablaufplanung und
einen regelmafigen Informationsaus-
tausch der Gewerke gewahrleistet.

Ziel und Zielgruppe

des Praxishandbuches
Umweltbaubegleitung

Das Praxishandbuch Umweltbaube-
gleitung stellt eine Praxishilfe fir die
Umsetzung der naturschutzfachlichen
Aspekte nach der Baurechtserlangung
dar, ohne eine Organisationsstruktur
vorzugeben. Diese ist allein der Or-
ganisationssorgfalt des Vorhabenstra-



gers vorbehalten. Mit dem Praxishand-
buch werden sowohl Bauingenieure
und Hochbauarchitekten als auch Land-
schaftsarchitekten bzw. Landespfleger
an den Autobahndirektionen und Staat-
lichen Bauamtern in ihrer Funktion als
Ausfihrungsplaner, Projekt- oder Bau-
leiter oder Umweltbaubegleiter ange-
sprochen.

Ziel des Praxishandbuches ist es,
alle an der Ausfihrungsplanung und am
Bau Beteiligten fUr die naturschutzfach-

Das Praxishandbuch bietet ein ,Erste
Hilfe-Paket” an, das dem Bauingeni-
eur, dem Hochbauarchitekten und
dem Landespfleger / Landschaftsar-
chitekt auf einen Blick zeigt, was im
Rahmen einer Bauleistung zur Be-
ricksichtigung der naturschutzfach-
lichen Aspekte zu tun ist. AuRerdem
wird dargestellt, wo die einzelnen Ge-
werke ineinandergreifen und ein Aus-
tausch und eine Zusammenarbeit be-
sonders wichtig ist.

gerischen MalRnahmen des Natur-
schutzes und keine Aussagen zu den
Maflinahmen des technischen Um-
weltschutzes.

Insofern werden insbesondere
MafRnahmen zum Schutz vor che-
mischen Verunreinigungen von Bo6-
den und Oberflachen- und Grundwas-
ser und abfallrechtliche Aspekte nicht
thematisiert.

Die landschaftspflegerischen MalR-
nahmen sind auf die Schutzmalinah-

4 Abbruch von Gebduden und Gebadudeteilen

PRAXISHANDBUCH UMWELTBAUBEGLEITUNG
PLANEN — BAUEN - BEGLEITEN

Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen konnen Bauleistungen folgender Kostengruppen sein:

Hochbau (gem. DIN 276-1(4))

StraRenbau (gem. AKS-KBK S)

210 Herrichten
212 AbbruchmaBnahmen

21 ErschlieBen und Abrdaumen des Baugeldndes
213 Abbruch baulicher Anlagen

213 0 10 Hochbauten abbrechen

213 0 30 Sonstige bauliche Anlagen abbrechen

Abbruch von Gebduden und Gebaudeteilen und ihre méglichen nachteiligen Umweltwirkungen

temporére Lagerflachen werden benétigt.

e Gebdudenischen dienen als Brutplatz fur Vogel

Dachstiihle dienen als Wochenstube fiir Fledermduse
Keller dienen als Winterquartiere fiur Fledermause

Sonnenplatz genutzt.

Beim Abbruch von Gebauden und Gebaudeteilen erfolgt neben dem Abbruch des
gesamten Gebaudes (hier auch Scheune, Schuppen, Hitte) auch der Abbruch eines
Dachstuhls, von Dachteilen, Vordédchern, Fassadenverkleidungen (z.B.
Holzverschalung), Fensterladen, Fassadenbewuchs (ggf. mit Rankgerust), Mauerwerk,
Holzkonstruktionen und dergleichen. Durchgefiihrt werden die Abbrucharbeiten

i. d. R. von Abbruchunternehmen. Es kommen Spezialmaschinen wie z. B.
Abbruchbirnen, Hydraulikhdmmer oder Abbruchscheren zum Einsatz. Das
Abbruchmaterial wird meist vor Ort sortiert und getrennt abgefahren. Entsprechende

Gebdude und Gebdudeteile, insbesondere ldngere Zeit nicht oder extensiv genutzte
Altbauten, kénnen Lebensraum fiir geschiitzte und / oder gefihrdete Tiere sein:

o Fassadenbewuchs (ggf. mit Rankgerist) dient als Brutplatz fur Vogel
o Fassadenverkleidungen dienen als Wochenstube, Tagesquartier und / oder
Winterquartier fur Fledermause und als Brutplatz fiir Vogel

Mauerwerk, insbesondere dlteres fugenreiches Mauerwerk mit Hohlrdumen dient
im Sommer zur Deckung (Abkiihlung und Verstecke) fiir Reptilien und als
Tagesverstecke fur Amphibien. Beide Tierarten nutzen sie bei Frostsicherheit auch
als Winterquartiere. Die Maueroberflaichen werden von den Reptilien auch als

o Lebensrdaume stérungsempfindlicher Tierarten grenzen an Baustellen an

Abbildung 4: Entfernen der Fassadenverkleidungen vor moglicher Besiedelung und
nach erfolgter Kontrolle auf aktuelle Besiedelung Anfang Marz (Foto: NRT)

Auszug aus einem Steckbrief zur Bauleistung

lichen Aspekte zu sensibilisieren. Dazu
wird der Zusammenhang zwischen Le-
bensweise der Tiere und Pflanzen, den
Gefahrdungen durch die Bauleistung
und den formulierten Schutzmaf3nah-
men allgemeinverstandlich dargestellt.

Die gesetzlichen Grundlagen durch
die die Mafinahmen zum Schutz von
Natur und Landschaft begrindet sind,
runden das Thema ab.

Wesentlich flr das Handbuch als Pra-
xishilfe sind die Hinweise auf weiter
flhrende Literatur, Richtlinien / Nor-
men und die praktischen Hinweise zur
Ausfihrungsplanung und zum Bau.

Umweltaspekte im Praxishand-
buch Umweltbaubegleitung

Das Praxishandbuch umfasst nur
Aussagen zu den landschaftspfle-

men beschrankt. Anders als die
Ausgleichs-/Ersatz-, CEF- und Ko-
harenzsicherungsmafinahmen,  die
i.d.R. eigenstandig geplant und aus-
geflhrt werden, sind die Schutzmalf3-
nahmen eng mit den anderen Ge-
werken verbunden und sind in deren
Ausflhrungsplanung und Umsetzung
zu bericksichtigen bzw. zu integrie-
ren.
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Aufbau des Praxishandbuches

Das Praxishandbuch ist in Form von
Steckbriefen aufgebaut. Zielgerich-
tet ist bei der jeweils umzusetzenden
Bauleistung oder bei der konkret vor-
kommenden Tier- und Pflanzenart der

zusatzlich einschlagig, wird daraufhin
hingewiesen.

Bei der Auswahl der Arten / Artengrup-
pen wurden v.a. Arten ausgewahlt,
die ein groRes Konfliktpotenzial mit
Verkehrsanlagen / Hochbauprojekten

Die Veroffentlichung erfolgt im Inter
net und im Intranet der Bayerischen
Staatsbauverwaltung und ist fur das
zweite Quartal 2015 geplant.

I Artengruppe: Gebiaude bewohnende Fledermause

PRAXISHANDBUCH UMWELTBAUBEGLEITUNG
PLANEN — BAUEN - BEGLEITEN

Wichtigste Vertreter dieser Artengruppe

bewohnenden Flederméausen sind durchaus méglich.

Eine strikte Gliederung der Fledermausarten nach Habitatstrukturen (Gebaude /
Geholz) ist schwierig, da diese mehrere Habitate besiedeln oder als Quartier
oder zur Jagd nutzen. Eine Einteilung kann nur grob nach besonders bevorzugten
Habitaten erfolgen, Uberschneidungen zwischen Gebiude und Gehélz

Gebdude bewohnende Fledermause sind v.a.:

Breitfligelfledermaus
Graues Langohr
GroRRe Bartfledermaus

GroRe Hufeisennase

GrofRes Mausohr
Kleine Bartfledermaus
Kleine Hufeisennase

Zwergfledermaus

Lebensweise der Gebdude bewohnenden Fledermausen und ihre moglichen Gefdhrdungen

Lebensweise

fur die Flederméause.

Wochenstuben

sowie Mauerfugen an Natursteinbriicken geeignet.

kénnen und somit mobil.

Im Jahresverlauf nutzen Fledermduse verschiedene Quartiere. Dabei sind
Flederméduse sehr standorttreu und geeignete Quartiere werden in der Regel
beibehalten. Voraussetzung ist eine Zugangigkeit des Gebdudes bzw. der Briicke

Die Jungenaufzucht im Sommerhalbjahr erfolgt in sogenannten Wochenstuben
in der Ndhe nahrungsreicher (insektenreicher) Jagdhabitate. Hier versammeln
sich nur die Weibchen. Hierfiir geeignete Quartiere finden sich in und an
Geb&uden wie Fensterladen, Teile der AuRenmauer mit Rolladenkasten, Spalten
zwischen Balken, hinter Giebelverschalung, Hohlrdume unter Flachddchern / im
Mauerwerk oder hinter Fassadenverkleidungen. Als Wochenstuben sind aber
auch Nistkasten oder Hohlrdume im Widerlager und Pfeiler groBer Briicken

In den Wochenstuben werden von April bis Juli die Jungen geboren und
aufgezogen. Wie alle Tiere sind die Fledermause in dieser Zeit besonders
sensibel. Die Weibchen benétigen viel Energie zum Sdugen der Jungtiere, deren
Uberleben besonders wichtig ist fiir den Fortbestand der Population. Die
Jungtiere sind ca. 4-6 Wochen nach der Geburt kraftig genug um selbst fliegen zu

Abbildung I: Fassadenverkleidung als Quartier fiir Gebdude bewohnende Fledermause
(Foto: NRT)

Auszug aus einem Artensteckbrief

entsprechende Steckbrief zur Hand
zu nehmen.

Das Praxishandbuch enthélt 21
Steckbriefe zu Bauleistungen und 18
Steckbriefe zu Tier-/Pflanzenarten bzw.
-gruppen. Zur Unterscheidung haben
die Bauleistungen eine gelbe und die
Artensteckbriefe eine griine Kopfzeile.

Die Bauleistungen sind ablaufor-
ientiert geordnet und MalRnahmen,
die i.d.R. in einem Arbeitsgang ausge-
fihrt werden, werden gemeinsam in
einem Steckbrief abgebildet. Stehen
Bauleistungen in einem engen Zu-
sammenhang mit anderen Bauleis-
tungen und sind diese Steckbriefe
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haben, weil sie haufig betroffen sind
und / oder einen hohen Schutzstatus
haben.

Veroffentlichung

Das Praxishandbuch Umweltbau-
begleitung wurde zusammen mit
der Arbeitsgemeinschaft NRT Land-
schaftsarchitekten und SCHEGK Land-
schaftsarchitekten vom Sachgebiet
Landschaftsplanung an der Obersten
Baubehorde erarbeitet.

In den gesamten Bearbeitungspro-
zess waren auch Kollegen aus der Ab-
teilung Hochbau und Stral3enbau einge-
bunden.

Autorin

Technische Amtsratin
Dipl.-Ing. (FH) Sabine Muhr
Oberste Baubehdrde
sabine.muhr@stmi.bayern.de



Ruckblick

Ausstellung ,Summary Architektouren 2014“
3. Dezember 2014 bis 16. Januar 2015 in der Obersten Baubehorde

Abteilung II1A

Wir haben den Plan.

Architektouren Ausstellung

Qualitatvolles Planen und Bauen in Bayern

Ausstellung vom 3. Dezember 2014 bis 16. Januar 2015

Offnungszeiten:
Montag - Freitag 8.00 bis 18.00 Uhr
Eintritt frei

Ausstellungsort:
Forum 4 (4. Obergeschoss)

Oberste Baubehorde im Bayerischen Staatsministerium des

Innern, fir Bau und Verkehr
Franz-Josef-StrauB-Ring 4, 80539 Miinchen

Kostenlose Architektouren-App: www.byak.de

Am 2. Dezember 2014 eroffneten der
Prasident der Bayerischen Architek-
tenkammer Herr Lutz Heese und Herr
Friedrich Geiger, Leiter der Abteilung
Staatlicher Hochbau, gemeinsam die
Ausstellung ,,Summary Architektou-
ren 2014" im Forum 4 der Obersten
Baubehorde.

Das ,Summary” ist eine Rick-
schau auf die Architektouren, die im
vergangenen Jahr unter dem Motto
LArchitektur bewegt” standen.

Die Ausstellung, die bis 16. Janu-
ar besichtigt werden konnte, zeigte
eine Auswahl an offentlichen Bau-
projekten. Darunter staatliche Hoch-
bauprojekte, staatlich  gefdrderte
Bauprojekte wie Schulen oder Kin-
dertagesstatten privater oder kom-
munaler Bauherren, Projekte des
experimentellen Wohnungsbaus, der

Wohnraumférderung und der Stadte-
bauforderung.

Der Erhalt und die Pflege der
Baukultur ist ein gemeinsames und
zentrales Anliegen der Bayerischen
Architektenkammer und der Staats-
bauverwaltung. Mit den vorbildlichen
Projekten der Architektouren gelang
es 2014, eine breite Offentlichkeit fir
das Thema Baukultur zu begeistern.

Autoren

Abteilung 1A

Oberste Baubehorde
Abteilung-llA@stmi.bayern.de

Bayerische
Architektenkammer

&
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