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VERLAGSVEROFFENTLICHUNG

Wohnen und arbeiten
im Maschinenturm

Mit dem Umbau des ehemaligen
Heizkraftwerkes zur Wohn- und
Biiroimmobilie The Seven zieht
auch das Modell der Private Of-
fices nach Miinchen. Denn in der
zweiten und dritten Etage des ehe-
maligen 56 Meter hohen Maschi-
nenturms des alten Heizkraft-
werks sind auf 1700 Quadratme-
tern private Biiros geplant. Sie er-
moglichen ihren Kdufern das Ar-
beiten in unmittelbarer Nihe zu
ihrem Zuhause - und bieten den-
noch die notige Abgrenzung. , The
Seven wird seinen Bewohnern ein
vollig neues Gefiihl urbanen Le-
bens und Arbeitens bieten®, sagt
Jorg Scheufele, Geschiftsfithrer
der Projektgesellschaft alpha in-
vest Projekt GmbH. FOTO THE SEVEN

Neue landesplanerische Beurteilung von Einzelhandelsbetrieben in Bayern

Rechtliche Zulassigkeit der Markte unklar

Die Thematik des Einzelhandels
gehort heute mit zu den schwierigs-
ten Problemen im o6ffentlichen
Baurecht. Dies gilt gleichermaRen
fiir die Errichtung von SB-Mérkten
in bereits bestehenden Baugebie-
ten beziehungsweise gewachsenen
Innerortsbereichen (§ 34 BauGB)
wie fiir die Neuausweisung von
Baugebieten. Gerade fiir die Neu-
ausweisung von groRflidchigem
Einzelhandel gelten besondere
Vorgaben, insbesondere die Vorga-
ben der Landes- und Regionalpla-
nung, die im Zuge der Planungs-
entscheidung zwingend zu beach-
ten sind.

Eine Pressemitteilung des baye-
rischen ~Wirtschaftsministeriums
vom 21. Dezember 2010 mit der
Uberschrift ,Neue Regelung bei
der Zulassung von Supermérkten®,
und die Berichterstattung hieriiber
hat nun groRe Erwartungen bei In-
vestoren und Betreibern entspre-
chender  Einzelhandelsbetriebe
ausgelost, und auf der ,,Gegensei-
te“, insbesondere den Kommunen
und Einzelhandelsverbdnden, gro-
Re Bestiirzung.

Diese AuRerung stehtim Zusam-
menhang mit den Vorgaben des
Landesentwicklungsprogramms,
wonach Flichen fiir Einzelhan-
delsgroRprojekte in der Regel nur
in Unterzentren und zentralen Or-
ten hoherer Stufe sowie in Sied-
lungsschwerpunkten  (geeignete
zentrale Orte) ausgewiesen werden
sollen (LEP B II Ziff. 1.2.1.2 (Z)).
Inhalt der Pressemitteilung war,
dass auch fiir kleinere Gemeinden
in ldndlichen Bereichen die An-
siedlung von groRfldchigen Voll-
sortimentern moglich sein soll.

Was ist dran an dieser AuRerung
des Wirtschaftsministeriums und
welche rechtlichen Konsequenzen
ergeben sich hieraus fiir die Praxis?

Zunichst ist darauf hinzuwei-
sen, dass eine entsprechende ange-
deutete ,Lockerung® keinen Ein-
fluss auf bestehende Betriebe oder
existierende Baurechte hat. Ferner
hat diese Uberlegung keine Konse-
quenzen fiir Einzelhandelsbetrie-
be, die nicht groRflichig sind.
Nach der Rechtsprechung des
Bundesverwaltungsgerichtes vom
24. November 2005 liegt die Gren-
ze zur GroRflichigkeit bei 800
Quadratmetern ~ Verkaufsfliche.
Nur fiir solche Betriebe, die groRer
als 800 Quadratmeter Verkaufsfla-
che sind, spielt diese AuRerung des
Wirtschaftsministeriums eine Rol-
le. Denn derartige Betriebe sind
Sondergebieten und Kerngebieten
vorbehalten.

Zielvorgaben beachten

Hintergrund hierfiir ist, dass der-
artigen groRfliachigen Betrieben
unterstellt wird, dass sie sich infol-
ge von Art, Lage und Umfang auf
die Verwirklichung von Zielen der
Raumordnung und Landespla-
nung oder auf die stddtebauliche
Entwicklung und Ordnung we-
sentlich auswirken konnen (§ 11
Abs. 3 BauNVO). Ein Bebauungs-
plan fiir ein Sonder- oder Kernge-
biet, welches groRflachigen Einzel-
handel vorsieht, ist nur dann mog-
lich, wenn dies mit den Zielen der
Landesplanung und Raumord-
nung vereinbar ist. Diese Zielvor-

gaben sind nicht im Wege der Ab-
widgung {iberwindbar, sondern
zwingend zu beachten. Eine Pla-
nung, die diese Zielvorgaben nicht
beriicksichtigt, ist unwirksam.

Schon seit langerer Zeit bean-
standen kleinere Gemeinden, dass
sie aus Griinden der Regional- und
Landesplanung keine Mdglichkeit
haben, groRfldchige Verbraucher-
mirkte anzusiedeln. Der heutige
Standard entsprechender Betriebe
sieht aber Verkaufsflichen von
tiber 800 Quadratmetern vor. Die
Ansiedlung eines solchen groRfla-
chigen Verbrauchermarkts war
vielen Gemeinden aufgrund ihrer
GroRe infolge der Vorgaben im
Landesentwicklungsprogramm
nicht moglich beziehungsweise
nur, wenn sie aufgrund spezieller
Einzelhandelsgutachten nachwei-
sen konnten, dass sie keine Schid-
lichkeit zulasten ihrer eigenen Ver-
sorgungsstruktur oder zulasten
umliegender Gemeinden auslos-
ten. Insoweit war es offensichtlich
das Bediirfnis des Wirtschaftsmi-
nisteriums, mit dem Beschluss die-
se Vorgabe zu lockern und groRfla-
chigen Vollsortimentern in lédndli-
chen kleineren Gemeinden die An-
siedlung zu ermdglichen. Aus-
driicklich sind Discounter hiervon
ausgenommen.

Bereits im Hinblick auf die recht-
liche Verbindlichkeit erscheint der
Beschluss des Ministerrats frag-
wiirdig, da die Vorgaben zu Art. 17
Abs. 2 LEPnichtbeachtetsind, wo-
nach die im Landesentwicklungs-
programm enthaltenen normati-
ven Vorgaben als Rechtsverord-
nung beschlossen werden. Auch
inhaltlich diirfte dieser Beschluss

In Miinchen-Sendling tut sich was: GEWOFAG wertet Quartier an der PassauerstraBe auf

Modellprojekt der Obersten Baubehorde

Wie kann ein in die Jahre ge-
kommenes innerstddtisches Quar-
tier so verdndert werden, dass
neue attraktive Wohnungen fiir
Familien mit Kindern entstehen
und sich gleichzeitig die Wohn-
und Lebensqualitdt der jetzigen,
vielfach alteren Bewohner verbes-
sert? Im Rahmen des Programms
,1Q — Innerstddtische Wohnquar-
tiere“ fordert der Freistaat zehn
Modellprojekte, die beispielhaft
zeigen sollen, wie so etwas gelin-
gen kann, wie eine Steigerung der
Attraktivitat innerstadtischer
Wohngquartiere fiir Menschen aller
Altersstufen moglich ist.

Eines der zehn Modellvorhaben,
die die Oberste Baubehorde aus
den Bewerbern ausgewéhlt hat, ist
das GEWOFAG-Quartier an der
Passauerstrae in Miinchen-Send-
ling. Die Siedlung mit rund 430
Wohnungen aus den 1930er- und
1950er-Jahren wird ab 2012 mo-
dernisiert und erweitert.

Den Planungswettbewerb ge-
wonnen hat das Architekturbiiro
Maier Neuberger Architekten mit
Realgriin Landschaftsarchitekten,
deren gemeinsamer Entwurf so-
wohl die Modernisierung, als auch
die Aufstockung und den Neubau
von Wohnungen beinhaltet.

,Der Entwurf hat das Preisge-
richt iiberzeugt, weil sich stddte-
bauliche Ergédnzungen und neue
Architektur selbstbewusst und gut
in die Wohnsiedlung und ihre Um-
gebung einfiigen®, fasste der Vor-
sitzende des Preisgerichts, Thomas
Jocher, die Entscheidung zusam-
men. Uberdies verbindet das Kon-
zept strukturelle Verbesserungen
fiir alle Generationen, zum Bei-
spiel familiengerechte Wohnungen
tere oder behinderte Menschen.
,Wir wollen ein lebendiges, funk-
tional gemischtes Wohnquartier
fiir Jung und Alt“, sagt Gordona
Sommer, Geschiftsfithrerin der

GEWOFAG, ,,was sich zu 100 Pro-
zent mit den Zielen des IQ-Forder-
programms deckt.*

Insgesamt wird die GEWOFAG
rund 27 Millionen Euro in die Auf-
wertung des Wohnquartiers an der
Passauerstrae/Ecke  Gottfried-
Bohm-Ringinvestieren —als Teil ei-
nes insgesamt 330 Millionen Euro
teuren Quartiersentwicklungspro-
gramms, das die GEWOFAG bis
2020 in verschiedenen Stadtvier-
teln Miinchens durchfiihrt.

2012 werden die BaumaRnah-
men zur Modernisierung und Um-
gestaltung von rund 260 der insge-
samt 430 Wohnungen der Sied-
lung beginnen und sie auch ener-
getisch auf den neuesten Stand
bringen. Nachtspeicherdfen sol-
len entfernt und die Wohnungen
an umweltfreundliche Fernwirme
angeschlossen werden. Voraus-
sichtlich werden fiinf Gebaudezei-
len um ein oder zwei Stockwerke
erweitert.

rechtlich nicht zuléssig sein, da die
Differenzierung zwischen Lebens-
mittelvollsortimentern auf der ei-
nen Seite und Discountern auf der
anderen Seite keine sachlich ge-
rechtfertigte Differenzierung dar-
stellt.

Keine Fragen offen lassen

Anzumerken ist, dass auch die
bisherige Regelung im Landesent-
wicklungsprogramm nicht unstrei-
tig ist, insbesondere die Frage, ob
es sich bei der Vorgabe, wonach
Flachen fiir EinzelhandelsgroR-
projekte in der Regel nur in Unter-
zentren oder in zentralen Orten
hoherer Stufe sowie in Siedlungs-
schwerpunkten ausgewiesen wer-
den diirfen, tatsdchlich um eine
Zielvorgabe und nicht bloR um ei-
nen Grundsatz handelt, der im
Wege der Abwégung {iberwindbar
ist. Verschiedene Verwaltungsge-
richte haben sich zu anderen Lan-
desentwicklungsprogrammen  in
der Bundesrepublik bereits in die-
ser Hinsicht geduRert.

Das Wirtschaftsministerium
iiberarbeitet augenblicklich das
Landesentwicklungsprogramm.
Esbleibt zu hoffen, dass gerade die-
se fiir die Versorgung der Bevolke-
rung wichtige Regelung neu defi-
niert wird, so dass sie bei der An-
wendung keine rechtlichen Fragen
offen ldsst. > MICHAEL HAUTH/
ROBERT BIEDERMANN

Beide Autoren sind Fachanwalte der
Kanzlei Tittel, Hauth & Partner Rechts-
anwalte.

Das Quartier verfiigt bereits iiber
groRe Griinfldchen, die neu gestal-
tet werden. Dariiber hinaus sollen
Erdgeschosswohnungen mit Mie-
tergérten und die iibrigen Wohnun-
genmit Balkonen ausgestattet wer-
den. Als Beitrag zur Verkehrsberu-
higung erhalten die Hduser Tiefga-
ragen, so dass sich die Aufenthalts-
qualitit in den AuRenbereichen
deutlich erhohen wird. SchlieRlich
soll in Sendling ein weiterer Stiitz-
punkt von ,Wohnen im Viertel“
mit barrierefreien Wohnungen, ei-
nem Ambulanten Dienst und ei-
nem Bewohnertreffpunkt die Ver-
sorgung dlterer und behinderter
Mieter im Quartier sicherstellen.

,Von dieser umfassenden Auf-
wertungsmafRnahme  profitieren
sowohl die heutigen Bewohner in
Sendling®, freut sich GEWOFAG-
Geschiiftsfithrerin  Sommer, ,zu-
mal sich die Mieten trotz des ho-
hen Aufwands nur moderat erh6-
hen werden.“ > BSZ

Fertighaustrend Energieplus

Ein Haus, das mehr Energie
produziert als es verbraucht

Nach einer Umfrage des Bundes-
verbandes Deutscher Fertigbau
(BDF) nimmt das Interesse an Ei-
genheimen, die mehr Energie er-
zeugen als fiir Heizung und Warm-
wasser benétigt wird, stetig zu. Die
Hersteller von Fertighdusern bie-
ten Bauherren deshalb auch Ener-
gieplus-Héuser an. ,Energiespar-
samkeit ist der Standard, Energie-
plus der Trend“, urteilt BDF-
Hauptgeschiftsfithrer Dirk-Uwe
Klaas iiber die Entwicklung im Fer-
tighausbau. Ein Parade-Beispiel
dafiir sei der Haus-Entwurf ,Gene-
ration 5.0“ der Firma WeberHaus.
Das Gebéude produziert mit Solar-
thermie und Photovoltaik 50 Pro-
zent mehr Energie als es ver-
braucht. Der Uberschuss wird un-
ter anderem fiir die ,,Strom-Betan-
kung“ eines Elektroautos in der
hauseigenen Ladestation genutzt.

Energieplus-Héuser sind das
Spitzenprodukt der Energieeffi-
zienz im Fertighausbau. Schon seit
den 1970er Jahren setzen die Her-
steller konsequent auf eine dichte
Gebéudehiille, umfassende Wiir-
meddmmung und moderne Haus-
technik. Was damals noch oft be-
ldchelt wurde, ist heute eines der
wichtigsten Kaufargumente im
Hausbau: Energiesparsamkeit und
der Einsatz von umweltschonen-
den Energietriagern.

Immer mehr Bauherren wiin-
schen sich eine moglichst weitge-
hende Unabhingigkeit von Ener-
gieversorgern und steigenden Kos-
ten fiir Ol oder Gas. Das ist dann
moglich, wenn Strom und Warme
mit Photovoltaik und thermischen
Solaranlagen selbst erzeugt wer-
den. Die Fertighaus-Branche hat
das Potenzial der erneuerbaren
Energien frith erkannt und profi-
tiertjetzt von ihrer Erfahrungin der
intelligenten ~ Einbindung von
Energiespar-Technik in den Haus-
bau.

Eine solche Ideen-Schmiede ist
auch WeberHaus. Das traditions-
reiche Unternehmen aus dem ba-
den-wiirttembergischen Rheinau-
Linx hat nach Meinung vieler Bau-
Experten mit dem ,Generation
5.0“ ein Ausrufezeichen in Sachen
solares Bauen gesetzt. Die fiinf
Rohrenkollektoren des Hausent-
wurfs steuern bis zu 6000 Kilowatt-

Technisierung der Wohnung

stunden aus Sonnenlicht zum
Heizwarme- und Warmwasserbe-
darf bei. Ein groRer Wasser-Puffer-
speicher sorgt dafiir, dass die Ener-
gie dann verfiigbar ist, wenn sie be-
notigt wird.

Die Photovoltaik-Anlage er-
zeugt mit ihren 60 Modulen bis zu
11000 Kilowattstunden Strom.
Die Gesamtbilanz beeindruckt

Fachleute: Das Haus erwirtschaf-
tet iiber sein Sonnendach einen
Energieiiberschuss von 50 Pro-
zent. Dieser kann als Haushalts-
strom genutzt oder gegen Vergii-

s

Der  Hausentwurf , Generation
5.0". FOTO BDF/WEBERHAUS

tung ins Stromnetz eingespeist
werden. Der Clou des ,,Generation
5.0¢“ist die leistungsfdhige Ladesta-
tion fiir ein Elektroauto. Der Sprit
kommt vom Dach, die Sonne er-
setzt die Zapfsdule.

Wie alle Fertighduser werden
auch Héduser im Energieplus-
Standard individuell geplant. Das
,Generation 5.0 beweist, dass
auch ganz auf Energiesparsam-
keit und Solarenergie ausgerich-
tete Eigenheime architektonisch
anspruchsvoll sein koénnen. Die
Solaranlagen sind optisch anspre-
chend in das Pultdach integriert.
Die Energiesparsamkeit sieht
man dem Haus von auflen nicht
an. Denn es ist die Konstruktion
der Winde, die bei Fertighdusern
in Holzbauweise eine platzspa-
rende Wiarmeddmmung moglich
macht. Die beidseitig verschlosse-
nen Holztafeln lassen im Inneren
Raum fiir Ddmmmaterialien, die
bei konventionell gemauerten
Héusern komplett auflen aufge-
tragen werden miissen. > BSZ

Ein Sender, drei Anwendungen

Das voll vernetzte, intelligente
e-Home* ist noch lange nicht der
Standard. Eine von elero durchge-
fiihrte Online-Umfrage bestétigt
den Trend: Nur 22 Prozent streben
eine komplette Hightech-Woh-
nung an. Fast doppelt so viele Be-
fragte wiinschen sich aber eine
Technisierung in Teilbereichen. So
ist es zum Beispiel komfortabel,
wenn auf Tastendruck die Rolll4-
den oder Jalousien herunterfahren
und man mit derselben Steuerung
auch die Beleuchtung ausschalten
sowie die Alarmanlage aktivieren
kann. Bereits heute ist es moglich,
diese drei Anwendungen in weni-
gen Schritten zu kombinieren.

Dafiir sollten zunéichst die Roll-
laden mit Funkantrieben motori-
siert sein. Der Vorteil der Funk-
technik liegt im geringeren Auf-
wand fiir die Verdrahtung: Der
Monteur muss keine Steuerungs-
leitungen zwischen Antrieb und
Wandschalter verlegen. Ein weite-
rer Pluspunkt: Mit der drahtlosen

Technik lassen sich die Rollliden
nicht nur per Wand-, sondern auch
per Handsender steuern.

Damit die Steuerungen mehr
konnen als nur den Sonnenschutz
zu bewegen, fehlt noch ein speziel-
les Zubehor von elero, der Re-
vio-868. Der kleine Funkempfin-
ger wird hinter einem Wandsender
installiert. Dort kann er neben den
Rollldden auch Lichtquellen an-
sprechen. Eine weitere Version
dieses Gerits kann Signale an die
Alarmanlagen weitergeben. Beide
Gerite werden in einer Unterputz-
dose angebracht und mit der Licht-
oder Alarmanlage vernetzt.

In einen Mehrkanal-Handsen-
der wie den VarioTel Plus lernt der
Monteur nun die einzelnen An-
wendungen ein — Rollldden, Licht
und Alarmanlage jeweils auf einem
eigenen Kanal. Alle Anwendungen
sind iiber denselben Handsender
steuerbar, wenn zwischendurch
mit der ,Select“-Taste der Kanal
gewechselt wird. > BSZ

FILTER

Klimaanlagen:

Filter fur samtliche Liftungs- und
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