,, Wildwuchs an Frei-
schankflachen* - Teil Il

Erika Schindecker zum Thema ,,Wirtsgérten (Bier-

garten, Bierkeller) und Freischankflachen* (Teil Iif)

Erika Schindecker vom
Vorstand des Landesver-
bandes Freier Immobi-
lien- und Wohnungsunter-

nehmen
(BFW).

Mit den ersten warmen
Sonnenstrahien hat der
GroBstidter nur einen Ge-
danken im Kopf: Nichis
wie raus - egal, ob auf ei-
nen HKaffee im Freien
beim Bicker um die Ecke
oder auf eine MaB Radler
im Biergarten. Um die-
sem Bediirfnis gerecht zu
werden, gab es in Miin-
chen bisher eine kiare Re-
gelung: Sind Gehsteige,
Platze und Fullgingerzo-
nen breit genug und tre-

Bayern e.V.
Foto: privat

- | ten keine Brandschutz-
| probleme oder derglei

chen auf, waren soiche

| Freischankflichen zu ge-

nehmigen. Immobilienex-
pertin Erika Schindecker
vom Vorstand des Lan-
desverbandes Freier im-
mobilien- und Wohnungs-
unternehmen Bayern e.V.
(BFW) hat nun zu diesem
Thema recherchiert.

Freischankflichen sind keine
traditionellen Bier- oder Wirts-
gdrten, sondern gastronomische
Flichen auf &ffentlichem Ver-
kehrsgrund. Soiche Freischank-
flichen, die auf offentlichen
Gehwegen eingerichtet werden,
stellen eine besondere rechtliche
Konstellation dar. Denn sie be-
finden sich zum einen weder im
Eigentum noch in der Pacht oder
Miete des jeweiligen Gaststit-
tenbetreibers; sie verkorpern
zum anderen eine StraBlennut-
zung, die vom Bayer. Stralien-
und Wegegesetz (BayStrWG)
nicht generell als sogenannter
Gemeingebrauch — gemeint ist
hier das allgemeine Verkehrsge-
schehen — gestattet ist.

Sondernutzung offentli-
chen Verkehrsgrundes
Freischankflachen stellen viel-
mehr eine iiber diesen Gemein-
gebrauch hinaus gehende Son-
dernutzung offentlichen Ver-
kehrsgrundes dar, fiir die neben
einer strafen- und wegerechtli-

chen Ausnahmegenehmigung
(Sondernutzungserlaubnis) nach
dem BayStrWG auch eine ver-
kehrsaufsichtliche  Erlaubnis
nach der StraBenverkehrs-Ord-
nung erforderlich ist. Fiir Frei-
schankfldchen in Miinchen wer-
den diese beiden Genehmigun-
gen gemeinsam in der sogenann-
ten Freischankfldchenerlaubnis
erteilt. Uberdies ist fiir den Be-
trieb einer Freischankfliche die
gaststittenrechtliche Konzessio-
nierung (bei alkoholausschen-
kenden Betrieben) erforderlich,
die im Rahmen der Gaststitten-
erlaubnis gemifl dem Gaststat-
tengesetz ausgereicht wird.

Bezirksinspektionen
entscheiden

In Miinchen obliegt die Ent-
scheidung iiber dieses Genehmi-
gungspaket den Bezirksinspek-
tionen, die stadtinternen Zustin-
digkeiten fiir die Sondernut-
zungs- bzw. verkehrsaufsichtli-
che Erlaubnis wurden der dama-
ligen Gaststittenabteilung be-
reits vor vielen Jahren vom Bau-
referat (Sondernutzungsbehér-
de) bzw. von der StraBenver-
kehrsbehorde des KVR formlich
tibertragen. Die Bezirksinspek-
tionen entscheiden liber Antrige
auf Freischankflichen stets nur
nach vorheriger Anhdrung des
ortlichen Bezirksausschusses,
der zustindigen Polizeiinspekti-
on sowie in bestimmten Fillen
des Baureferates. Verkehrsrecht-
liche Belange werden dabei in
Abstimmung mit der StraBen-
verkehrsbehorde regelméBig von
den Bezirksinspektionen beur-
teilt, lediglich in besonderen
Zweifelsfillen erfolgt eine zu-
sdtzliche Einbindung der Ver-
kehrsabteilung des Kreisverwal-
tungsreferates. Nur in einzelnen
Sonderfillen, in denen Flucht-
oder Rettungswege von der Er-
richtung oder dem Betrieb einer
Freischankfldche betroffen sein
konnten, wird iiberdies die
Branddirektion hinzugezogen.

Auflagen sind
einzuhalten

Die Bezirksinspektion ordnet in
ihren Freischankflichenerlaub-
nissen eine Reihe von Auflagen
zum storungsfreien Betrieb und
entsprechender Mdéblierung die-
ser Areale an. In der Praxis aber

. festgesetzten

erweist es sich oft als ausgespro-
chen problematisch, die stetige
Einhaltung dieser Anordnungen
lickenlos zu gewéhrleisten.

Lagerung von Frei-
schankflachenmobiliar
Fiir Vollzugsprobleme und Be-
schwerden von dritter Seite sor-
gen nicht zuletzt diejenigen Auf-
lagen, die sich mit der Méblie-
rung von Freischankflichen be-
fassen. Wihrend die Bezirksin-
spektion in Vorgaben festlegt,
dass das Freischankflichenmo-
biliar — dies sind vor allem Ti-
sche und Stithle —,,auf3erhalb der
Betriebszeiten
grundsitzlich vom &6ffentlichen
Grund zu entfernen und tiglich
in der Gaststitte oder auf ande-
rem Privatgrund zu lagern™ ist,
bewahren die Gastwirte ihre Mo-
bel insbesondere wihrend der
Freiluftsaison zur Nachtzeit oder
an Ruhetagen gerne auf den
Gehwegen auf, um am nichsten
Tag nicht simtliches Mobiliar
wieder aus dem Lager riumen
zu missen. Das Kreisverwal-
tungsreferat ist der Auffassung,
dass nicht nur eine liberale Uber-
wachungspraxis  beibehalten
werden sollte, sondern dass in
der Zeit vom 1. April bis 15, Ok-
tober generell auf die Entfer-
nung des Mobiliars verzichtet
werden kann. Gewissermaflen
als ,,Gegenleistung™ wird aber
den Wirten folgendes abver-
langt: Verwendung leichter,
klapp- und stapelbarer Md&bel
(keine Binke), Einhaltung einer
maximalen Stapelhéhe von 1,20
Metern, regelmiBige Reinigung
der Freischankflache durch den
Wirt. Entschieden entgegenge-
treten wird jedoch einer Abde-
ckung des gelagerten Mobiliars
mit Planen, die zudem nicht sel-

ten als Werbeflichen genutzt
werden und iberdies atch als

Unterschlupf fiir Ratten dienen
konnten. Aullerhalb der eigentli-
chen Freiluftsaison, also in der
Zeit vom 15. Oktober bis 30.
Mirz, wird allenfalls eine redu-
zierte Mobiliarlagerung auf
Gehwegen geduldet, da wihrend
dieser Zeit das vollstindige Frei-
schankflichenmobiliar in aller
Regel nicht bendtigt wird.

Um etwaigen Missbriuchen
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oder Auswiichsen zu begegnen,
wird gegen nicht mehr hinnehm-
bare Mobilierung bzw. Lagerun-
gen konsequent vorgegangen
(regelm. Beseitigungs-Aufforde-
rung/-Anordnung, Durchsetzung
ggf. mit Verwaltungszwang; bei
wiederholten VerstéBen Ahn-
dung per BuBlgeldverfahren).

Abgrenzungen

Was die Abgrenzungen der Frei-
schankfldchen betriftt, so er-
scheinen sie nur dann hinnehm-
bar, wenn sie aus Griinden der
Verkehrssicherheit (z. B. als Ab-
trennung vom Radweg) erfor-
derlich sind.

Heizstrahler auf
Freischankflichen

Ein weiteres Problem im Zusam-
menhang mit Freischankflichen-
moblierung und -nutzung betrifft
den Einsatz von Heizstrahlern
auf Freischankflichen.
Heizstrahler auf Freischankfli-
chen beinhalten zum einen si-
cherheits- und ordnungsrechtli-
che Schwierigkeiten und Risiken
(z.B. Arbeitssicherheit oder
Brandschutz); sie werfen aber
auch in bauplanungs- und ord-
nungrechtlicher Hinsicht Proble-
me auf, denn Gaststitten sind in
Bezug auf ihre Umweltvertrig-
lichkeit (Larmschutz), auf ihre
Toilettenanzahl und nicht zuletzt
auch bei der Beurteilung der
Stellplatzfrage durch die Baube-
horde auf eine bestimmte Zahl
von Besuchern ausgelegt.
Wiihrend die Lirmschutzproble-
matik in aller Regel durch ent-
sprechende  Betriebsauflagen
(insbes. Schlusszeitregelung) ge-
16st werden kann, wird bei der
Stellplatz- und Toilettenfrage
bisher von einer witterungsab-
hiingigen Wechselnutzung (Frei-
schankfliche/Gastriume) ausge-
gangen — also von der Annahme,
dass schwerpunktmiBig entwe-
der Innen- oder AuBengastrono-
mie stattfindet. Aus diesem
Grunde wird bei der Genehmi-
gung von Freischrankflichen
seitens des Kreisverwaltungsre-
ferates grundsitzlich darauf ge-
achtet, dass Gastraum- und Frei-
schankflache vergleichbare Aus-
mafle aufweisen (Ausnahme

. puter-Fachjargon,

hiervon ist die so genannte Sitz-
bagatelle).

Insgesamt ist das Kreisverwal-
tungsreferat zu der Auffassung
gelangt, dass Heizstrahler auf
Freischankflaichen  allenfalls
wihrend der Freilufisaison (1.
April bis 15. Oktober) zugelas-
sen werden.

Sonnenschirme
Sonnenschirme gehdren zum
Bild zahlreicher Freischankfli-
chen. Sie sollen jedoch nicht als
Werbetriger missbraucht wer-
den. Das Kreisverwaltungsrefe-
rat achtet darauf, dass Sonnen-
schirme ohne Fremdwerbeauf-
druck aufgestellt werden. Ent-
lang einiger Straen wurden in
der Vergangenheit zahlreiche
groBflichige Sonnenschirme in
Bodenhiilsen installiert. Derarti-
ge Einbauten sind nur mit Zu-
stimmung des Baureferates zu-
lissig (insbes. wegen unterir-
disch verlegter Sparten bzw. um
Behinderungen der StraBen-
dienste zu vermeiden). Uberdies
sind die Wirte angehalten, ihre
Schirme auBerhalb des Frei-
schankflachenbetriebes grund-
sitzlich zu entfernen.

(Quelle: Landeshauptstadt Miin-
chen) Erika Schindecker

Obendrauf statt
mittendrin
nAufwartskompatibel“ ist
ein Begriff aus dem cc,g
sich auch gut auf viele al-
ter Haiuser iibertragen
lasst. Beim Rechner ist
damit gemeint, dass er
durch Nachriisten fiir
neue, gfritasere Anforde-
rungen gemacht wer-
dcmg kann. Beim Altbau
bedeutet es: Ein Dachbo-
den wartet auf seine
Chance, endlich von ei-
nem Speicher in eine at-
traktive Wohnfliche ver-
wandelt zu werden.

Nirgendwo ist neuer Wohnraum
so giinstig zu haben. Das Funda-
ment und die schiitzende Hiille
sind bereits vorhanden. Da beim
Dachausbau zudem bevorzugt
Trockenbaustoffe wie Dammfil-
ze, Gipskarton- und Verlegeplat-



ten zum Einsatz kommen, kon-
nen sich versierte Heimwerker
hier besonders gut einbringen.
So lésst sich ab etwa 500 Euro
pro m? besonders attraktiver
Wohnraum schaffen — hell, licht,
behaglich und von ganz indivi-
duellem Charakter. Bevor es so
weit ist, muss allerdings eine
Reihe von Voraussetzungen
stimmen. Die Bausparkasse
Schwibisch Hall hat die folgen-
de Checkliste erstellt, worauf
beim Dachausbau zu achten ist.

Die Baugenehmigung
Wird die duBere Gestalt eines
Einfamilienhauses durch den
Ausbau nicht veridndert, braucht
man in der Regel keine Bauge-
nehmigung. Genehmigungs-
pflichtig ist jedoch die Errich-
tung einer neuen, abgeschlosse-
nen Wohnung im Dachgeschoss.
Gepriift werden vor allem die
Statik sowie Brand-, Wirme-
und Schallschutz. Wird die Sta-
tik veriindert oder ist der Einbau
von Gauben geplant, braucht
man genauso eine Genehmigung
wie fiir eine neue Dachwohnung
in einem Mehrfamilienhaus. In
jedem Fall sollte man rechtzeitig
bei der zustindigen Behorde
vorstellig werden.

Die Dachform

Wichtige Voraussetzung fiir ei-
nen wirtschaftlichen Dachaus-
bau ist eine Dachneigung von
iiber 30 Grad, eine moglichst
grofe Haustiefe und eine freie
Giebelfliche. Die Raumhéhe
sollte iiber mindestens 70 Pro-
zent der Grundfliche 2,30 Meter
oder mehr betragen. Reicht die
Hohe nicht aus, kann man den
ganzen Dachstuhl anheben las-
sen, was allerdings mit erhebli-
chen Kosten verbunden ist und
sich in der Regel nur lohnt, wenn
das Dach ohnehin komplett sa-
niert werden muss. Etwas weni-
ger Platz als unter Sattelddchern
ist unter Walm-, etwas mehr (we-

gen der steilen Neigung) unter
Mansardendichern.

Die Bausubstanz

Ob und wie viel neuer Wohn-
raum moglich ist, hangt auch
von der Substanz des ganzen
Hauses, insbesondere dem Zu-
stand des Dachstuhls ab. Ist er
von Schwamm oder Holzbock
befallen, muss er erst griindlich
saniert werden.

Die Statik
Urspriinglich sind weder die

Nirgendwo ist neuer Wohnraum so giinstig zu haben.
Das Fundament und die schiitzende Hiille sind bereits
vorhanden. Da beim Dachausbau zudem bevorzugt
Trockenbaustoffe wie Dammfilze, Gipskarton- und
Verlegeplatten zum Einsatz kommen, konnen sich ver-
sierte Heimwerker hier besonders gut einbringen.

- Foto: Schwabisch Hall



Winde noch die Balken oder das
Fundament fiir die Lasten ausge-
legt, die eine Wohnung auf dem
Dachboden bedeutet. Also muss
ein Architekt, Statiker oder In-
genieur berechnen, wie hoch die
neue Last ist und ob der Boden
und die unteren Geschosse diese
tragen konnen. Muss die Statik
verstarkt werden, kann das teuer
werden.

Die Versorgung

Ein Installateur kann feststellen,
ob die Zentralheizung stark ge-
nug fiir eine Erweiterung ist, wie
viele Heizkreise eingebaut wer-
den miissen und wie viele Heiz-
korper fehlen. Die Alternative ist
eine kompakte Etagenheizung,
die nur das Dachgeschoss be-
heizt und mit warmem Wasser
versorgt. Unter Umstinden miis-
sen aber samtliche Leitungen fiir
Strom, Gas, Wasser und Abwas-
ser vom Dach bis zum Hausan-
schluss neu verlegt werden.

Auch beim Dachausbau
gelten Bauvorschriften
Sind diese Details geklrt, gilt es
im néchsten Schritt die rechtli-
chen Bedingungen zu sondieren.
Bei Dachausbauten sind eventu-
ell Regelungen einzuhalten, die
durch die jeweiligen Bauordnun-
gen der Bundesldnder verordnet
sind.

Die GroBe und

Form des Raumes

Meist werden 220 bis 240 Zenti-
meter lichter Hohe iiber mindes-
tens der Hilfte bzw. zwei Drittel
der Grundfliche gefordert. Die
Fensterfliche muss mindestens
12,5 Prozent der Grundfliche
betragen.

Die Sicherheit

Zwei Fluchtméglichkeiten sind
zwingend vorgeschrieben -
ibers Treppenhaus sowie iiber
ein mindestens 90 x 120 Zenti-
meter groBes Fenster, das die
Feuerwehr mit der Leiter errei-
chen kann.

Die Warmeddmmung

Wer neuen Wohnraum unterm
Dach schafft, erweitert das ,,be-
heizte Gebdudevolumen“ und
muss sich an die Regeln der
Energieeinsparverordnung

(EnEV) halten. Entstehen mehr
als 30 Kubikmeter neuer Wohn-
raum (darunter ist ein Dachaus-
bau ohnehin kaum sinnvoll),
miissen beim Energieverbrauch
die gleichen Anforderungen er-
fuillt werden wie bei Neubauten.

Wurde der Dachraum bereits
vorher beheizt, reicht es, die
Wirmedidmmung auf einen U-
Wert von 0,30 W (m?K) zu ver-
bessern. Im Hinblick auf die
steigenden Heizkosten lohnt es
sich allerdings, sich nicht mit
den gesetzlichen Mindestanfor-
derungen zu begniigen, sondern
gleich optimal zu dimmen.

Viele Schritte zum

neuen Wohn(®raum

Hat man sich iiber die rechtli-
chen Rahmenbedingungen ori-
entiert, kann die konkrete Pla-
nung in Angriff genommen wer-
den. Welche Nutzung lassen
Form und GréBle des Dachs
iiberhaupt zu? Die Einrichtung
eines groflen Raums etwa, der
als zusitzliches Wohn-, Spiel-
oder Arbeitszimmer eine Form
von Luxus bietet, wie es eben
nur ein Raum kann, den man
nicht unbedingt braucht? So ein
Raum ist wirklich giinstig zu ha-
ben, weil vor allem der Aufwand
fiir Installationen deutlich gerin-
ger ist als bei einer kompletten
Wohnung. Dafiir benétigt man ja
Bad und Kiiche, zusitzliche
Zihler fiir die Abrechnung der
Verbrauchskosten und nicht zu-
letzt eine deutlich bessere
Schallddmmung.

Die ErschlieBung

Weil der Dachraum urspriinglich
meist nur als Speicher gedacht
war, fehlt im Geschoss darunter
der Platz, eine normale Treppe
zu bauen. Und die vorhandene

Stiege geniigt den heutigen An-

forderungen in der Regel nicht.
Die Losung des Problems ist ei-
ne Raumspartreppe. Besonders
beliebt: die Wendeltreppe. Bevor
man sich allerdings daftir ent-
scheidet, sollte geklart sein, wel-
ches Mobiliar dariiber nach oben
transportiert werden muss: Nur
die Spielzeugkisten der Kinder?
Kein Problem! Oder ein kom-
plettes Schlafzimmer samt Ehe-
bett und Kleiderschrank? Das ist
iiber die Wendeltreppe nicht zu
schaffen.

Der FuBboden

Im Dachgeschoss empfehlen
sich fiir den Fufibodenaufbau
Estrichplatten aus Gips und
Holzwerkstoffen, da sie ohne
Feuchteeintrag verarbeitet wer-
den koénnen und zudem leichter
sind als FlieBestrich. Wenn die
Statik es hergibt, ist allerdings
ein Betonestrich besser, der eine
wirklich ebene Oberfliche
schafft.

Hell und licht ist es un-
term Dach. Foto: HALLO

Die Wande

Massive Zwischenwinde -aus
Ziegel, Betonelementen, Poren-
beton-, Beton- oder Kalksand-
steinwinden haben deutlich bes-
sere Schallschutzeigenschaften,
miissen aber genau iiber den tra-
genden Winden in den unteren
Geschossen errichtet werden —
sofern die Statik dies iiberhaupt
zuldsst. Mehr Freiheiten erlaubt
die Leicht- oder Trockenbauwei-
se. In der Regel arbeitet man da-
bei mit Gipskarton- oder Gipsfa-
serplatten, die auf Geriiste aus
Aluminiumrahmen  montiert
werden. Besondere Formate,
kleiner und handlicher als iiblich
geschnitten, erleichtern den
Transport durch enge Treppen-
hauser. Der Baustoffhandel halt
eine Vielzahl von Spezialpro-
dukten bereit.

Die Belichtung
Das Gesetz schreibt nur eine

5 Mindestfensterfliche von 12,5

Prozent der Grundflache vor.
Doch gerade die groBen Fenster-
flichen machen ja oft erst den
besonderen Reiz von Dachwoh-
nungen aus. Insofern orientiert
man sich eher an DIN 5034 ,,Ta-
geslicht in Innenrdumen®, wo-
nach die Fensterbreite 55 Pro-
zent der Raumbreite betragen
sollte. Gauben vergroBern die
Fldche, auf der man aufrecht ste-
hen kann. Thre Realisierung ist

| allerdings spiirbar teurer, und sie
| Jassen — es sei denn, sie sind voll
| verglast — wesentlich weniger
2 Licht herein als Dachflachen-

fenster. Die wiederum sind bei
Heimwerkern sehr beliebt, weil
sie als leicht einsetzbar gelten.
Aber Vorsicht: Der Anschluss an
die Dimmung, die Luftdicht-
heitsfolie und die Dampfbremse
muss absolut exakt ausgefiihrt
sein, sonst kommt es zu Lif-
tungsverlusten sowie zur Durch-
feuchtung von Dammung und
Dachstuhl.

Die Schalldammung
Handelt es sich beim Boden um
eine tragende Deckenkonstrukti-
on, ist ein Betonestrich optimal.
Gibt die Statik dies nicht her,
kann der Zwischenraum der Bal-
kendecke mit einer Schiittddm-
mung verfiillt werden. Alternati-
ve: eine Schiittung auf dem alten
Boden, die aber natiirlich Hohe
kostet. Wichtig bei beidem: Der
Trockenestrich, der verlegt wird,
darf keinen Kontakt zu den Au-
Benwinden haben. Auch Leicht-
bauwinde, wie sie iiblicherwei-
se gezogen werden, kann man
dimmen: indem man sie doppelt
mit Gipskarton beplankt, und
zwar iiberlappend.

(Schwiibisch Hall)



