Absaugung

S .S LT oS SRR SR £ S S
SPG Resre

-]
D=

elrielbsp

Furriarlager

[
Srileferung
SFK ¢
&
HA | o= A
SCHK r KAH
Hassivhalz ol hd %4 o
& e
FT SCHBB

5

i Trodmen N

5 SCHT

eslles & Bankraumbereich
&
Yersand
ae—r i o
l bm l BUra il
u;u;mlu&uinﬁu.Awg@mhA;@u‘
. S G B | ») omm
|
)
| Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) | Unternehmensfilhrung Standort- / Betriebsplanung Folie




2 | Allernativen zu BaumeaBremen

AUS g SShttratieln

Im Rahmen der Zielerreichung - Steigerung der Marktanteile und Ausbau des
Wettbewerbserfolges - stehen die Erweiterung und der Ausbau des Unterneh-
mens an. Neu-, Umbau- bzw. Erweiterungsplanungen konnen bauliche Mal3-
nahmen erfordern. Dazu gehoren Uberlegungen, welche BaumafRnahmen not-
wendig sind, ob es Alternativen dazu gibt.

Ubung (S.12)

a)Uberlegen Sie, welche Alternativen die Tischlerei zu BaumafRnahmen hat.
b)Beziehen Sie Ihre Uberlegungen auch auf das Lager.
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Alternativen zu Baumalinahmen:
= Betriebsplanung durch Kauf eines bestehenden Betriebes,

= Betriebsplanung durch Gewerberaumanmietung,

= Betriebserweiterung ohne Baumalihahme.

Alternativen zum Neubau eines Lagers:
= Anmietung,
= Sortiment bereinigen,
Outsourcing,
optimale Nutzung der Lagerraume (Flachen und Regale),
Ausnutzung der Logistik der Handler (just in time),
Lager der Lieferanten,
Verbesserung des innerbetrieblichen Transportes,
funktionsgerechte Anordnung und Nutzung alle Betriebsraume
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Planungsaloschnitie

1. Werkstatt 2.Lagerbereich 3. Blrobereich 4. Sozialbereich
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Leistungs-/Produktprogramm

|

Lagerbereich

Art und Menge des Lagergutes

! -
: E’ % ',Erfurderliche Ausstattung Erforderliche Ausstattung
|\ E 1—& ’l,_ Werkstatt » Lager und Transportmittel
—
& &/ » sonstige Anlagen
\\__// P> Personal
,’ -:_.,-:n\ Gruppierung Gruppierung
I' 2 “ in Werkstattbereiche (z. B. in Lagerbereiche
1 2 [WMaschinenraum, Bankraum) grobe Gliederung
[ |
1 & |iEnergiebedarf: Art und Menge
T
\ g [1Platzbedarf ermitteln
\ ﬁ, | inkl. Neben- und Freiflichen und | Platzbedarf ermitteln
‘. /| Transportwege inkl. Nebenflachen
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/fn|

—

Bauliche Planung

N\

Arbeitsablauf planen

Gruppierung nach ZweckmaRig-
keit und Materialfluss

Raumfolgeplan erstellen

\

‘\GESa mtflachenbedarf ermitteln

‘Frundstﬂck wahlen
pach Lage, Form und GroRe

,hrundrisse festlegen;
raumliche Gliederung und
| Gebidudeform

Einrichtung planen
nach Arbeits- und Materialfluss

Einrichtungsgesamtplanung

Einrichtung planen

Durchfihrungs-
planung

\‘L Baupldane erstellen

‘Eau- und Einrichtungsplane
tiberprifen

‘rermin- und Finanzplanung

I
I
1

\

/
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Folgende Methoden kdnnen eingesetzt werden:

Kontrolle eines Bauvorhabens

Methode Anwendungsbeispiel
Nutzwert- P Standortwahl
Analyse » Neu- oder Umbau, Fertigbau- oder konventionelle Bauweise
P Maschinenkauf
Break-even- » erforderlicher Mindestumsatz, Break-even-Umsatz (BEU)
Analyse » Mindestauslastung (BEA)
» Produktivitatstiberpriifung, Wertschépfung (WS)
Investitions- » Neu- oder Umbau
rechen- » Maschinenkauf, Leasing
verfahren » Baufinanzierung
Projekt- » Planung eines Bauvorhabens
management P Steuerung eines Bauvorhabens
B>
P

Dokumentation eines Bauvorhabens

Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) | Unternehmensfilhrung Standort- / Betriebsplanung
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Saustellenplanung

Die Planung eines Bauvorhabens ist Bestandteil der Arbeitsvorbereitung und schafft
die Voraussetzungen fir eine planméafige Realisierung und optimale Bauablaufe.

Ubung (S.14)

Sammeln Sie Argumente, wie eine Baustelle wirtschaftlich fundiert und sicher ge-
plant werden kann. Stellen Sie die erforderlichen planerischen Schritte in Bezug auf

die

a) Unternehmensorganisation und
b) die Baustellenorganisation dar.

Oder anders formuliert: Was muss sowohl innerhalb des Unternehmens als auch
auf der geplanten Baustelle gewahrleistet sein, damit das Vorhaben stérungsfrei re-

alisiert werden kann?
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Unternehmensorganisation:

|

vy vy v 9

Umsetzung des Bauvorhabens durch klare Zielsetzung qualitéitsgerecht vorbereiten,
wirkungsvolle Arbeitsorganisation und leistungsférdernder Personaleinsatz,
effektive Beschaffung und stérungsfreier Technikeinsatz,

Gewdhrleistung eines normalen Ablaufs,

Rechtssicherheit (Bauauflagen umsetzen).

Baustellenorganisation:

>
P>
>

stérungsfreies und sicheres Bauvorhaben,

qualitédtsentsprechend und termingerecht,
die Arbeiten aller am Bau Beteiligten greifen reibungslos ineinander.
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Beispiel eines gut illustrierten Baustelleneinrichtungsplanes fur die Rohbauphase

_—
Baustoffabfall- offentliche Strae
! [Bauzaun f cantainer

g fEEm FER EE P R, R R g E e R @R PRy e fER g R pEy Ep IR g

a.:;m" / : EQQ %I %I.

container

Polier Betonjbergabe

Magazin

LR R BN TN N N B N R R N R R N R R N R

0 5 10 15 20 235m
[ — ———

PMallstab
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R Ubung (S.15)

Listen Sie Elemente einer Baustelleneinrichtung auf. Gehen Sie dabei perspekti-
visch vor und uberlegen Sie, welche Arbeiten bekannt, welche noétig sind, und pla-
nen Sie diese ein.
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Losung (S.15)

Planung von Elementen der Baustelleneinrichtung
Grofigerdite,

Gebiiude, Bauwagen, Container,
Verkehrsfiéichen und Transportwege,
Lagerfliichen,

Medienversorgung,

Baustellensicherung,

Arbeits- und Schutzgeriiste,

Abfallentsorgung,

vy vV ¥y ¥y ¥v“Y v¥“ v v

Rechtssicherheit,
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Arbeitsablaufplanung, Materialflussgestaltung und
Raumfolgeplanung

Arbeitsablaufplanung und Materialflussgestaltung sind bei der Planung und Einrich-
tung bzw. Umstrukturierung eines Betriebs wesentliche Bestandteile der 6konomi-
schen Gestaltung eines Arbeitssystems.

Ubung (S.16)

Nennen Sie die Bedingungen, die fir eine sichere 6konomische Arbeitsablaufpla-
nung geschaffen werden mussen.

Oder anders formuliert: Welche Ziele verfolgt die Optimierung des Arbeitsablau-
fes?
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Losung (S.16)

maximale Produktivitat,

Funktionsgerechte Arbeitsplatze

effektive Nutzung der Betriebsmittel,

Verbesserung der Wirtschaftlichkeit,

Vermeidung von Unfallen und Erkrankungen

keine unndtigen Wege, gute betriebliche Logistik, geringer Flachenverbrauch
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o @ Raumfolgeplanung

Bel baulichen Planungen von Neu- oder Erweiterungsbauten wird nach der Arbeits-
ablaufplanung der Raumbedarf ermittelt und der Raumfolgeplan erstellt.

Die Raumfolgeplanung leitet sich aus den Betriebsaufgaben, der Anzahl der Arbeits-
platze und den Betriebsabteilungen ab.

Die Raumfolgeplanung zeigt

= Art und Anzahl der bendétigten Raume,
= direkte Raumverbindungen (Turen, Treppe, Aufzug),

» Verbindungen nach aul3en (Notausgang, Rampe).
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Raumfolgeplanung Backerel

Buro Aufenthall Sanitar
L _Hemen |
|
Saniar | Menilager
Damen
Ronstofflager
Laden Backstube
{
Lager
Hof
ﬁtr.
' Euro
Kahe =
Konditore!
Kuhizelle Expedition

@ Raumverbindungspian
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Grundrissplanung Backerel

5.2
|| Lager Verpak- : fertig A
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Exp. Leiter l Prod.~l
Leiter
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} Besprech -
|| Chef-Buro Raum

A

@ Grundribeispiel

Nudelraum

 Kond. |
s} ||
- S !
34 F 4 Rohstofie |
31 B ' -
! i Backerei ‘f
]

Siloraum

Zeichenerklarung

1 Teigbereitung

1.1 Knetmaschine

1.2 Knetschale

1.3 Hange- od. Bodenwaage (Mehientnanme)

1.4 Handwaschbecken - Wassermmusch-
MeDBgerat

1.5 Zutatentisch

1.6 Arpeitstisch mit Mehiwagen

1.7 Arbeitstisch

1.8 Mixer

2 Teigverarbeitung

2.1 Tesgteil- und Wirkmaschine

2.2 Ausrolimaschine

2.3 Hornchenwickeimaschine

2.4 Teigteiler (ADwiegemaschine)

2.5 Runawirker

2.6 Langrolier

2.7 Brotchenaniage

2.8 Stiptelmaschine

2.9 Hydraulikteiler

3 Backzone

3.1 Backofen

3.2 Garraum

3.3 Langtauchgerat

3.4 Ablagetisch blechbeschiagen (Glasieren etc.)

3.5 Hanawaschbecken

3.6 Blechputzmaschine

3.7 Feruglager

4 Konditorei

4.1 Kond. Kdhitisch

4.2 Ruhr- und Anschiagmaschine

4.3 Planetenrihrmaschine

4 4 Gaskocher

4.5 Fettbackgerat

4.6 Spule mit Bodengitter

4.6.1 Spuimaschine

4.7 Sahne-Khmaschrank

4 B Froster

4.9 Garunterbrecher

4.9.1 Kuhizelle (Bodenabsenkung ca. 200 mm)

5 Sonstige

5.1 Bogenentwasserung

5.2 Regale

und

| Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK)

Unternehmensfilhrung |

Standort- / Betriebsplanung

Folie 17




Arbeitsablaufplanung Metallbau

T

Erzeugnis:
Gelanger

Feuerschraubstock

Richtmaschine
Schweillgerit
Montageplatz
Werkbank
Ambof

~ Bohrmaschine
Schleifbock
Fertiglager

Zuschnitt

lq
2 -
—

Lager
Esse

Auf Reissflache anreissen

Profilstahl zuschneiden |
StoBflache verputzen | r'—'—‘."
Richten | |
Zusammenpassen ‘ f [ 'S :
Anwarmen £ k l"*‘
Biegen [ i‘-h
Anwarmen \ { '.
Schmieden
Anreissen und Kornen | ‘
Bohren -

Zusammenbauen

Schweissen

|
I
| |
Verputzen i |
Dolien zuschneiden R 2 - . N
Anwarmen | | l_;.‘
Formen : { | l‘"'" ‘
Montieren P

=

R T

—1 4
[ S

Fertigiagern | |

@ Graphisches Verbindungsschema — @
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- Raumfolgeplanung Metallbau
e - o
] Fertiglager
|
Esse /
Schwe :
[ I Montage- "
| platz
L
- - -
Feuer- :;:
schraubst Bohrmaschine
—JT'1 ? -
_ilir?luschnm .. @
i Werkbank Schieifbock
Lager
@ Beispiel fir einen Arbeitsablauf bei Bauschlosserarbeiten — @
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Grundrissplanung Metallbau
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Materialflussgestaltung Tischlerei Tamm

Au

w
e
[=}]
e
(v 1=

@\ Produkt A
@ : Eingang Tisch

@ @

2

( 2 —l Produkt B
Ausgang @) ingang Regal

_+® E
\‘@
Produkt C

Eingang Tiir

® ©

Ausgang @ @

®_® 25 Arbeitsplitze
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Ubung (8.17)

Erarbeiten Sie das nachfolgende Aufgabenportfolio (drei Aufgaben).
Setzen Sie sich mit Hilfe der folgenden Aufgaben mit der Materialflussgestaltung
und der Raumfolgeplanung auseinander.

a)
Erarbeiten Sie eine Losung als ,Best-Practice“-Skizze Materialfluss.

b)
Listen Sie Vorteile auf, die die Musterldsung ,,Best Practice" hervorbringt.

C)
Skizzieren Sie eine Raumfolgeplanung. Bedenken Sie dabei auch spatere Erweite-
rungen bzw. Umbauten. Alle fir einen funktionierenden Betriebsablauf nétigen

Raume skizzieren.
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Losung (S.17)

Musterldsung ,,Best Practice”
Hauptrichtung Materialfluss

@4 ——

@ @ Freirdume schaffen

—

Ausgang Eingant

/)

Material und
Plattenlager

Weiterverarbeitung zum
Auslieferungsiager
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R
ey Lésung (S.18)

b)

Vorteile sind:

1. Kostenreduktion durch Wege-Zeit-Reduktion,
2. Materialfluss in einer Hauptrichtung,

3. keine Uberkreuzungen von Transportwegen,
4. Risikominimierung = héhere Sicherheilt,

5. Schaffung von Freiraumen.
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Losung (S.18)

@chraum

Umkleide-
wc raum

Lager
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@ Wirtschaftlichkeitsberechnung

1.Ermittlung Finanzbedarf fir Bauvorhaben
2.Ermittlung Bedarf flr Ausstattung
3.Ermittlung Bedarf an Fremdkapital

4.Ermittlung Wirtschatftlichkeit der Investition mittels BEP- Umsatz

Ubung (S.19)

Ermitteln Sie mit den Vorgaben der Tabelle:

1.den Investitionsbedarf fir das geplante Bauvorhaben
2.den Finanzbedarf fur die Ausstattung

3.den Bedarf an Fremdkapital

4.die Wirtschaftlichkeit (S.22)
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Losung (S.19)

1. Ermittlung Finanzbedarf fir Bauvorhaben

6. Sonstige bauliche MaRnahmen ( z. B. Brandmelde/Sprinkler/Rauchabzug)

Kosten bauliche MaRnahmen € 25.000,-
Sonstiges € 0,-
Summe 6: bauliche MaRnahmen € 25.000,-
7. Baunebenkosten (z. B. fiir Planung, Statik und Genehmigungen)

Kosten Baunebenkosten € 15.000,-
Sonstiges € 0,-
Summe 7: Baunebenkosten € 15.000,-
Baukosten gesamt: >1-7 € 587.000,~
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Losung (S.22)

2. Ermittlung Finanzbedarf flr Ausstattung

5. Einrichtung Sozialbereich

Sanitdare Anlagen € 7.000,-
Pausenraum € 3.000,-
Kleine Kiiche € 5.000,-
Summe 5: Einrichtung Sozialbereich € 15.000,-

Gesamte Maschinen- und Einrichtungskosten: J1-5 € 346.500,-
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Losung (S.22)

3. Ermittlung Bedarf fur Fremdkapital

Bedarf Fremdkapital

Baukosten inklusive Grundstiick € 587.000,-
+ Maschinen und Einrichtungskosten € 346.500,~
= Finanzbedarf € 933.500,-
./. Eigenkapital € 350.000,—-
/. Fordermittel € 122.600,—
= Fremdkapitalbedarf € 460.900,~
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@ Lésung (S.22)

4. Wirtschaftlichkeitsrechnung

Break-even-Umsatz

Kapitaldienst (Zinssatz 6,35 % bei anfanglicher € 40.789,65
Tilgung im ersten Jahr 2,5 % und Tilgungs-

dauer 20 Jahre)

+ Personalkosten (Lohn und Gehalt)* per anno € 235.000,~
+ Betriebskosten per anno € 80.000,-
+ Lebensunterhalt per anno € 75.000,—

= Mindestwertschopfung per anno

€ 430.789,65

: Mindestwertschopfung in % vom Umsatz

65 %**

= Break-even-Umsatz per anno

€ 662.753,31

+ Zahl der Produktivmitarbeiter

6‘*

= Mindestumsatz pro Kopf per anno

€110.458,89

*6 Produktivmitarbeiter a € 35.000,— € 210.000,-
1 Nicht-Produktivmitarbeiter a € 25.000,— € 25.000,-
**Materialanteil 35 % = Mindestwertschopfung 65 %

Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) | Unternehmensfilhrung

Standort- / Betriebsplanung

Folie

30




@ Wissenscheck (S. 23)

a)
Erlautern Sie, wie ein Unternehmen bei der Betriebsplanung grundsatzlich vorgehen
kann und welche Einflussfaktoren zu berlcksichtigen sind.

b)
Beschreiben Sie, was grundsatzlich bei einer wirtschaftlich sicheren Baustellenpla-
nung und -organisation zu berucksichtigen ist.

c)
Nennen Sie drei Vorteile, die eine optimale Materialflussplanung ftr ein Unter-
nehmen hat.

d)
Erklaren Sie, was ein Raumfolgeplan aussagt.
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a)

Es missen mittel- und langfristige Ziele festgelegt werden.

Wichtige Einflussfaktoren der Betriebsplanung kdnnen sein:

= personliche Lebensplanung
Marktsituation
Produktionsprogramm
Kundenwinsche

geplanter Umsatz
Mitarbeiteranzahl

@ Lésung Wissenscheck (S. 23)
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@ Losung Wissenscheck (S. 23)

b)

wie bei Logistik:

Menschen, Material, Maschinen und Gerate sollen
zum richtigen Zeitpunkt,

am richtigen Ort,

In ausreichender Menge und in

geeignetem Zustand sein!

Kostenreduktion durch Wege-Zeit-Reduktion
Materialfluss in einer Hauptrichtung,

keine Uberkreuzungen von Transportwagen
Risikominimierung = hohere Sicherheit
Schaffung von Freiraumen
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Losung Wissenscheck (S. 24)

d)

» Raumfolgeplan basiert auf einen ginstigen Arbeitsablauf

= zeigt Art und Anzahl der bendétigten Raume, direkte Raumverbindungen (Turen,

Treppe, Aufzug) und Verbindungen nach aul3en (Notausgang, Rampe).
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Standortbeurteilung

Bei einer Betriebsgrindung wie bei bestehenden Betrieben (z. B. bei einer Erweite-
rung oder der Grindung von Niederlassungen) ist eine Standortanalyse sinnvoll.

Wichtige Hauptmerkmale eines Standortes sind:

offentlicher Bereich,
Grundstuck,
Marktgesichtspunkte,
Infrastruktur
Ressourcen

Lage und Umfeld

= s S— 4\ ol Tl s s
slideshine.de - The Slideshow Community
T A T T
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Infrastrukturen

Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen aller
Art, Bildungseinrich-
tungen, berufliche
Aus- und Weiterbil-
dung, Kommunika-
tion, Verkehr usw.

politische und
soziale Situation
Stabilitat, Sicherheit
der Investition,
sozialer Friede, Streik-
haufigkeit

Verkehr

Verkehrslage, Anbin-
dung an Strale, Bahn,
Wasserwege, Nahe zu
Flughafen, Pipelines,
Frachtsatze

esetzliche und

arifliche Rahmen-
bedingungen
Arbeitszeiten, Sozial-
versicherungen, Ge-
nehmigungsverfahren

offentliche Wirt-
schaftsforderung
Steuerentlastungen,
Darlehen, Investitions-
zulagen, Vorleistun-
gen im Bereich der
Infrastruktur, Bereit-
stellung von Gelande

Agﬁlomerations-

u. Flihlungsvorteile
Anwesenheit gleicher
oder verwandter Bran-
chen, Kooperations-
maglichkeiten, Nahe
zu Behorden, Zuliefe-
rern, Hochschulen

Arbeitskrafte

Zahl, Qualifikation,
Lohne, Lohnneben-

Mentalitat

Arbeitseinstellung,
Motivation, Leistungs-

Né&he zu Forschungs-
und Entwicklungs-
einrichtungen (FuE)
Hochschulen, Fach-
hochschulen, Institute

Steuern, Abgaben

z.B. Hohe der Hebe-
satze fiir die Gewerbe-
steuer

Flichen-
verfiigbarkeit
Kosten, Grad der

ErschlieRung,
Beschaffenheit

Umweltauflagen
Standards, Kosten

STANDORT

Bewertung nach
branchenspezifischer
Prioritatenfolge

kosten bereitschaft
natiirliche Werbewirksamkeit
Bedingungen des Standortes

Klima, moégliche Natur-
katastrophen, Relief

Herkunfts-Goodwill,
z.B.
»Made in Germany”

Rohstoffe

Preise, Lage zum
Beschaffungsmarkt:
Entfernung, Standorte
von Zulieferern

personliche Griinde

Vorlieben, Bindung an
den Heimatraum

Energiequellen
Kosten, Verfligbarkeit

Absatzmarkt

GrolRe, Entfernung,
Konkurrenz

Wohn- und
Freizeitwert

landschaftlicher Reiz,
kulturelles Angebot,
Erholungswert, Ver-
fuigbarkeit von Wohn-
raum und Bauplatzen

l:l harte Standortfaktoren
|:| weiche Standortfaktoren
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=0 | Standortfaktor Punkte fiir Standort
Ideal A B C

Wasserversorgung 120 100 90 60
Abwasserkldrung 80 70 40 80
Transportlage 50 40 40 35
Arbeitskrifte 40 25 30 35
Energie 40 35 30 35
Rohmaterial 100 70 380 90
Lebensverhiltnisse 35 30 25 10
in der Gemeinde

Grundstiick 25 20 20 25
Steuern 20 10 15 15
Gesamt 510 400 370 385
Reihenfolge der Wahl 1 3 2
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ey Obung (S.26)

Erstellen Sie eine Mind-Map mit Kriterien zur Beurteilung eines passenden Stan-

dortes beispielhaft flr die Schreinerei Tann.
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Losung (S.26)

Offentlicher Bereich

P> Hebesatz
P dffentliche Zuschiisse
» Auflagen
=

Wirtschaftspolitik
—  Land
— Kommunen

Infrastruktur

4

vy vy vyvy

Energieversorgung
Zufahrtswege
Parkmdglichkeiten
dffentliche Verkehrsmittel
Gastronomie
Erschliefung

Highspeed Internet

Der
richtige
Standort

Marktgesichtspunkte
Grundstiick » Wetthewerber
P Grifle —  Zahl
P Zuschnitt — Stéirke
» Tragfihigkeit » Bevdlkerungsdichte
» Bodenzustand P Formierungsmdglichkeiten
P Kundenstruktur
»  Kaufkraft
P  Marktpotenzial

Ressourcen
P Fachkrdifte

Lage und Umfeld

4

T vy

Gebietsart

Nachbarschaft
Verkehrsanbindung
Erweiterungsmaglichkeiten
Grundstiickspreise
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B Grundbuch - Ubersicht
= H-
Aufschrift * Angabe des Amtsgerichts Amtsgericht Siegburg
» Grundbuchbezirk bzw. Gemarkung Gemarkung Obermenden
* Nummer des Blattes und evtl. Nummer des  [Blatt 0910
Bandes, Seitennummerierung Band 17

Bestandsverzeich- | Lage Adresse (Stral3e)
nis

» Grole 2345 gm

» Wirtschaftsart \Wohnhaus

* Rechte, die dem jeweiligen Eigentimer des
Grundstiickes zustehen

Wegerecht Uber das Nachbargrundsttick

derspriche, Veranderungen, die sich hierauf

beziehen

Abteilung | » Eigentimer Klaus u. Brigitte Mustermann
» Eigentumsverhaltnisse Je Y2 Eigentumsanteil
» Grundlage fir den Eigentumserwerb z. B. Auflassung, Erbschein, Testament, Zuschlags-
befugnis in einer Zwangsvollstreckung
Abteilung Il Lasten Grunddienstbarkeiten Beschréankte Dienstbarkeiten
(Dauerwohnrecht, Dauernutzungsrecht) Niel3brauch
Reallasten Benutzungsregelung (Wegerecht) Erb-
baurecht Altenteil
Verfligungsbeschrankungen Zwangsversteigerungsvermerk Konkursvermerk
Nacherbenvermerk etc.
VVormerkungen und Widersprtiche Auflassungsvormerkung Rangvorbehalte etc.
Abteilung IlI Grundpfandrechte sowie Vormerkungen, Wi-  |Grundschulden Hypotheken

[ Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) |
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Grundbuch - Bestandsverzeichnis

Amitgericht Sleguurg

Grundbudh von

Obermencen glan 910

Bestandsverzeichnisl 43

Lovlends | Batunge Bezeichnung der Grundstiche und der mit dem Exgeoatum verbundenen Rechie GrolBle
Mommar | ladondy =y T Rl | Cillta] = o i
c«‘:f.a. d:“em (Vermessengibact) MNw | Pluntich  [schaluabed | - w"'d”_mi'" M Loge |
Wik Ve P 3 —. C b e/d N FEE A ba | e "W
| 3 J . e 4 R
|
1 Obermenden B 2127 Bauplatz 5149
Keplerstrage
2/zu 4 Ein sechstel hiceiﬁontunsanteil an dpm Grundstdck
Oberwenden - 2125 Weg 1|28
Keplerstirate
|
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| @ Grundbuch — Erste Abteilung

Amtsqericht Siegburg Grundbuch von Obermenden Bla 910 Erste Abtcilung ]
Loviande
: do Eigentlmer Gundﬂvu::.‘mhml‘ououdt- Grundloge der Eintragung
gergen g e e 2. yeth B e ERINTE e P s i cresionem s ol pren o gk it
1 2 3 4
_1 | s vordrhein - dWeatfalen -4 1 Ohne Elgentumsverdnderung,
Gemeinnitzige Wohnungs- und Siedlungs= 2 gomiB 1 Abs. 3 GBO,

gesellschaft mit beschrinkter Haftung R ein
| in DUsseldorf %7

2 Eheleute 1,2 Aufgelassen am 31. Nai 1976,
a)| Klaus I

eimetrgcn am 1 )ktobgr 1978,
- Gebo am 190'0’* - ﬂr ;M A ¢ \

t)| Bergith I gecborenc NN “ \\

- geb, anm 7.5.1998 -

beide wohnhaft in St. Augusetin

Jée zu einhald Anteil

[ Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) |
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@ Grundbuch — Zweite Abteilung

= l‘i"‘
Arstsgericht 55 egburg Grundbudh von  Qpuermenden BloM 940 Zweite Abteilung
lovlende Lenclende Nownvisar
Nurren
4«.' g"::’,::':': Losten und Beschrankungen
€ niro- - :
guegen Bevtondiveriachais
e e —— —— =
] 1,2 Auflassungsvormerkung. Nit Bezug auf die Bewilligung vom 31. Mai 1978 fur
die Eneleute Klaus ENEEENEN und Bergith: gevorenc NN beide
in St. Augustin 2 je zu ecinhalb Anteil #€ihgetragen em 22. Juni 1978.
é‘“ "’I'/L‘ r N Lucé 2-& !
Veranderungen Loschungen
loviesde | S Loulende - ' -
PMNgrrer Nt imner
et Car
w.. . s . . = = 2 g s & &«ﬂ'!y‘ R R -
¢ LS ) 4 BEY
1 Gel dacht 10 tob <
= Dem Recht Abteilg{xg III Nr. 1 ist der Vo '-”u(& e i s 1970
eingerust. Eingétragen am 11, Juli 197§. ) i /i \
\ (
A Dem Hecht Abtellung IIT Nr”2 ist der Norrang
elngerdust. Einggtragen am 11. Jull 197 C
R SRS LS Sy
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Grundbuch — Dritte Abteilung

Amisgericht  Siegburg Grundbuch von Obermenden  Blam 910  Dritte Abteilung il
Laviende | (s tein maw
“‘:;': ooy Betrug Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden
egurgen Bermitucniniton
B 2 3 .
1 158 134,000,== DM | Einhundertvierunddreifigtausend===m=eeececcnmmcccccccccncccccnna=
Deutsche Mark Grundschuld mit zwllf vom Hundert Jahreszinsen
und zehn vom Hundert Nebenleistung fiUr die JNIEINEGE—
P Girozentrale, Disseldorf/Minster, vollatreckbar gemakh
800 ZPO. Eingetragen mit Bezug auf die Bewilligung vom 3. Juli
1978 - ohne Brief - mit Rang vor dem Recht Abteilung/YI Nr. 1 =
am 11, Juli 1978,
2GS 18,300,~= DX | Achtzehntausenddreihundert =====- ——————

Deutsche Mark Grundschuld mit zwllf vom Hundert Jahreszinsen

fir dic MEEEN bauspsrkasse [ N, vollstreck-
bar genlif § 800 ZPO, Eingetragen mit Bezug auf die 1ligung
von 3. Juli 1978 = mit Rang vor dem Hecht Abteilung Ne, 1 =
am 11, Juli 1978,

Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK)
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Grunddienstbarkeit- Wegerecht

Staufen i. Br. Bad Krozingen Hausen 142%6% 1
Lfel Wr, Lfd.MNr, der
der belasteten
Eintra- Grundst. im Lastan und Beschrankungen
gungen Bestandsverz.
1 2 3
1 1 Je eine Grunddienstbarkeit { Wege-, Uberfahrts- und
Versorgungsleitungsrecht ) fir den jeweiligen Eigentiimer von Flst. Nr. 227 &,
22772, 2275 und 22w
Bezug: Bewilligungen vom 25. Juli 1979, 15. Januar 1980 und vom 6. Mérz 1980.
Eingetragen am 24. April 1980.
Hier vermerkt am 27. Januar 1983.
MNr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am
17. September 2004,
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Grundbuch — Erlauterungen

Die Abteilung I gibt Auskunft Gber die Eigentumsverhaltnisse am Grundstick und
die Grundlage des Eigentumserwerbs.

Begrindung von Eigentum

. Alleineigentum
Eine natirliche oder juristische Person oder Personenhandelsgesellschatft ist al-
leiniger Eigentimer.

. Miteigentum an Bruchteilen
Zwei oder mehreren Personen steht das Miteigentum zu. Jeder Teileigentiimer

kann Uber seinen Miteigentumsbruchteil frei verfiigen (z. B. Ehepaare).

. Gesamthandseigentum
Zwei oder mehreren Personen steht gemeinsam das Eigentum zu. Sie kdnnen

deshalb nur gemeinsam verfligen (z. B. bei einer Erbengemeinschatft).
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Grundbuch — Erlauterungen

Grundlage fur den Eigentumserwerb

. Auflassung
Kaufer und Verkaufer haben sich in Anwesenheit eines Notars Uber den Eigen-
tumstbergang eines Grundstlcks/einer Immobilie geeinigt.

. Erbschein oder Testament mit Er6ffnungsprotokoll
Wenn der Eigentumsuitbergang durch einen Todesfall eintritt.

. Zuschlag

Wenn der Eigentumstbergang durch einen Zuschlag in der Zwangsversteige-
rung erfolgt.
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Grundbuch — Erlauterungen

Die Abteilung Il des Grundbuches enthalt die Lasten und Beschrankungen, mit de-
nen die im Bestandsverzeichnis aufgefiihrten Grundstlicke belastet sind. Ausnahme:
Grundpfandrechte.

Hier ist erkennbar, wodurch der Eigentimer in seiner Verfligung tber das Grund-
stlck beschrankt ist.

In Abteilung Il des Grundbuches werden alle Grundpfandrechte eingetragen. Hier-
unter werden Grundschulden und Hypotheken verstanden.
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Rechte am Grundstuck

I—I-I—I

[ Eigentum ]

[r——

[ Rechte Dritter }

r—

[ Grundpfandrechte J

r——

Abt. IlI

Grundbuch }

Grundbuch Grundbuch
Abt. | Abt. Il
/ \ /Uorkaufsrecht
20 Wiederkaufsrecht
A!_Ieuruengentum Dienstbarkeit
Miteigentum
Gesamthandseigentum Zahllast
g Erbbaurecht

. 4

A

n

p

Hypothek
Grundschuld
Rentenschuld

A
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@ ErschlieBungsbeitrage

Ist das Grundstiick noch nicht erschlossen oder wird aufgrund der Teilung eines al-
ten groReren Grundstiicks in mehrere Bauplatze eine erneute Erschlie3ung notwen-
dig, miUssen Kosten fir den

= Stral3enausbau, den
= Abwasserkanal und die
= Wasserversorgung

In der Finanzplanung bericksichtigt werden.

Informationen dazu erteilt das Bauamt der zustandigen Gemeinde.
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Grundstickskaufvertrage bedirfen grundsatzlich der notariellen Beurkundung.
Fur den Eigentumsibergang sind notwendig:
» Einigung Uber die Rechtsdnderung (= Auflassung)

» Eintragung im Grundbuch.

Beachte:
Bezahlung des Grundstuickes nur Uber den Notar als Treuhander vornehmen, der

@ Grundstuckskauf — notarielle Beurkundung

den Kaufpreis ,zu treuen Handen“ nimmt und erst nach der Grundbucheintragung an

den Verkaufer auszabhit.
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@ Grundstluckskauf — Auflassung

Auflassung = Einigung Uber den Eigentumsiibergang bei gleichzeitiger Anwe-
senheit vor Notar

e ist zusatzlich zum Kaufvertrag erforderlich

e Eintragung in die Abteilung Il des Grundbuches

¢ ein Grundstlick kann nicht an einen anderen Interessenten verkauft werden, so-
bald die Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen ist

e Nachweis der Auflassung gegenuber dem Grundbuchamt ist Voraussetzung flr
Eintragung des Eigentimerwechsels im Grundbuch

Mit der vollstdndigen Zahlung des Kaufpreises, wird die Auflassungsvormerkung ge-
genstandslos und daher gel6scht.
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—Elise Wissenscheck (S. 28)

Nennen Sie die Informationen aus dem Grundbuch, die bei einem geplanten Grund-

stuckskauf fur ein Unternehmen von Bedeutung sein konnen und erklaren Sie kurz
warum.

b)
Beschreiben Sie kurz die Eigentumstbertragung eines Grundstickes beim Grund-
stlckskauf.
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@ Lésung Wissenscheck (S. 28)

a)
Die Informationen aus den Abteilungen Il und lIl:

= Abteilung ll: Belastungen des Grundstlcks.
= Abteilung lll: eingetragene Schulden.

Die in den Abteilungen Il und Ill verzeichneten Lasten gehen auf den neuen Eigentu-
mer Uber.

Der Kaufvertrag sollte deshalb diese Rechte und Belastungen genau regeln und
festlegen, wie diese im Kaufpreis zu bericksichtigen sind. Unter Umstanden kann
man sonst zweimal zur Kasse gebeten werden.

b)
Grundstickskaufvertrag mit notarieller Beurkundung und
Eintragung in das Grundbuch (Auflassung + Grundbucheintrag.)
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/\
Bund: Raumordnungsgesetz/BauGB

Land: LBO’

Kreis und Regionalverband: Regionalentwicklungsplan/Gebietsentwicklungsplan

Stadt und Gemeinde: FNP*, BBP?
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Bau- und Planungsrecht

Beachte

Mit dem Gewerberecht und der Gewerbeanmeldung ist fur den Betriebsinhaber kein
Bau- oder Nutzungsrecht am Standort verbunden.
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@ Bau- und Planungsrecht

Die Gliederung teilt sich in zwei grundlegende Bereiche, die eine betriebliche
Standortsicherung voraussetzen:

Bauplanungsrechtliche Gebietsbezogen,
Anforderungen:
zum Beispiel

durch Bebauungsplan

Bauordnungsrechtliche Gebaude- und nutzungsbezogen,
Anforderungen:
zum Beispiel

durch Baugenehmigung
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Gebietscharakter Innen- Auf3enbereich

Die betriebliche Zulassigkeit eines Vorhabens hangt erneblich vom Gebietscharakter
ab, in dem dieses verwirklicht werden soll. Dazu unterscheidet das BauGB verschie-

dene Raumbereiche:

Beplanter
Innenbereich

Unbeplanter
Innenbereich

Aufdenbereich

Der beplante Innenbe-
reich umfasst ein Ge-
biet, fUr das ein Bebau-
ungsplan beschlossen
wurde.

Ein Baugebiet gilt als un-
beplanter Innenbereich,
wenn fir den Bereich kein
Bebauungsplan aufge-
stellt

wurde, aber eine im Zu-
sammenhang bestehende
Bebauung vorhanden ist.

Dieser zeichnet sich durch
eine fehlende, sehr gering-
wichtige oder nicht ge-
schlossene Bebauung aus.
Nach dem BauGB darf der
Aul3enbereich lediglich ftr
privilegierte oder sonstige
Vorhaben bebaut werden,
wenn Offentliche Belange
dem nicht entgegenstehen.
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Standortsicherung

\4

baulich

Gebaude,
Anlagen

Stellflachen

Voraussetzungen fur le-
gales Bauen und legale
Nutzungen:

Planungsrecht

ngs

Bauleitplanung

Bauordnungsrecht

Baugenehmigung

nutzungsbezogen

A

Art der Nutzung
Gewerbetatigkeit
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A1 B ‘

= e, 1 ==
=

HF Einflussfaktor
—=  Planungsrecht

Bauordnungsrecht

Anlagenrecht

Wasserrecht

Machbarrecht

Immissionsschutzrecht

Abwehrrecht
(6ffentlich-rechtlich)

Schadenersatzrecht
(zivilrechtlich)

MNorm, Rechtsgut, Ziel

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan, Satzungen
(Planungsrechtliche Legalitat)

Baugenehmigung
(Formelle Legalitat)

BlimSch-Genehmigung

Wasserrechtliche Gestattungen
(Erlaubnisse, Bewilligungen, Geneh-
migungen)

Gewerbeaufsicht
Machbarschutz

Einhaltung der &ffentlich-rechtli-
chen Normen und Bestimmungen,
Bimsch-Genehmigung

MNachbarschutz

Genehmigungen, Verfigungen

Bebauungsplan (Normenkontrolle)

Schadenereignis nach BGB, Durch-
setzung von Schadenersatz, Unter-

lassun i r Orungen

Zustindigkeit

Cemeinde oder Samtgemeinde
(Beschluss), Genehmigung durch
Landkreis - keine AuBenwirkung’*’

GCemeinde (Satzungsbeschluss) -
mit AulBenwirkung

Baugenehmigungsbehdrde (Land-
kreis, kreisfreie Stadt, Stadt ab
bestimmter GrolRe)

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
(Vertretungen in Bundeslandern),

Wasserrechtsbeharde
(Landkreis, kreisfreie Stadt),
Wasserwirtschaftsamt

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt
Bauaufsichtsbehdrde (Landkreis,
kreisfreie Stadt, groRere Stadt)

Staatliches Gewerbeaufsichtsamt,
Bauaufsichtsbehdrde

Bauaufsichtsbehorde,
Verwaltungsgericht

Bauaufsichtsbehorde, Gewerbeauf-
sichtsamt, Verwaltungsgericht

Oberverwaltungsgericht

Amtsgericht, Landgericht

Gutachten

Privates Anliegen oder gerichtlich

Vermittlung durch Kammern




Bau- und Planungsrecht

Die Planungsziele einer Gemeinde werden durch Bauleitplane und Satzungen be-
schlossen, die sich auf die bauleitplanerische Zulassigkeit von Betrieben auswirken.

Bauleitplane

Satzungen

Flachennutzungsplan

Bebauungsplan

» Gestaltungssatzung
* [nnenbereichssat-

[3en wirksam (z.B. bei
Windparkanlagen)

schlossen

(FNP) (B-Plan) zung
» AulRenbereichssat-
zung
Planungs- |Vorbereitende, grobe Konkrete, detaillierte | Konkretes Planungs-
grundsatz Planung Planung ziel mit Einzelbestim-
mungen
Aulienwir- | Rechtsunverbindlich, nur | Rechtsverbindlich, Rechtsverbindlich, als
kung In Einzelfallen nach au- |als Satzung be- Satzung beschlossen
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Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt die erste Stufe im
zwelgliedrigen System der bundesdeutschen Bauleitplanung dar.

Als so genannter vorbereitender Bauleitplan stellt der FNP
die generellen rAumlichen Planungs- und Entwicklungsziele
einer Gemeinde dar.

Der B-Plan enthalt grundsatzliche Entscheidungen einer Ge-
meinde, in welcher Weise und fur welchen Nutzungszweck (Bebau-
ung, Verkehr, Landwirtschaft, Forstwirtschaft, Erholung, Naturschutz
usw.) die vorhandenen Flachen sinnvoll und sachgerecht genutzt wer-
den kénnen und sollen.
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@ Flachennutzungsplan

Beachte:
Fur den normalen Burger entfalten die Darstellungen eines FNP in der

Regel keine rechtliche Bindungswirkung (sog. Auf3enwirkung).

Dargestellt werden im Flachennutzungsplan beispielsweise Flachen, unter-
gliedert nach Nutzungsarten:

e \Wohnbauflachen (W),
e gemischte Gebiete (M),
e gewerbliche Bauflachen (G),

e Sonderbauflachen (S)
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Flachennutzung

|
v

spl_an Strausberg (Auszug)
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- W\ v - ‘I g : I.'." =
r
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1-11 Baunmmrungsverordnung -BauhNnwii-)

Planung
]
| O
;—_if-_
Wiohn baufiaches
1 Abs. 1 Nr. 1 Bauhhwvg
Gemeachte Bautache
§1 Abs. 1 Nr 2 BaulNwvD
Drortcpm bt
§5 BauMNwvD

Cesrerbéche Baunacne
§% Abs. 1 Nr. 3 BauNnvD

Gewarbegabiast
§8 BauMNwvD

Sonderpetis! Sport und Erfeolung
§11 BauMNwvD

Hauptversongumgs-wmnd
Hauptabweasaserisilungen
(55 Abs. 2 Nr.4 und Abs. 4 BauGB)

[ T =

e
Linmlaniresch

LTy Hochsparnungs-
Matalspannungsiaiiung § Endkabed

EG Erchpas et mg

EO Erudilantung

L) Trinkwassacredtung

A Alrerassariaitung

GronfiSchen (§ 5 Abs 2 Nr S und Abs_ 4
BauGBa)

Bl @erea) Flamung

L0

F et Pucsl

WassedflAchen und Flachen s die
VWasserwirtschal. den Hochwassarschuter wnd
die Regaiung des Wasssrabfiusses (§ 5 Abs_ 2
M. T wnd Abs. 4 BauGHE)

| Wassaerfiacha

Schautrgebeaile flr Gresdeassar

Folie
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Flachennutzungsplan

e Der Flachennutzungsplan stellt die Art der Bodennutzung im ge-
samten Gemeindegebiet dar.

e |[n ihm sind die Planungen fur die nachsten 12- 15 Jahre enthalten.
Der Plan schreibt Flachenwidmungen vor.

e Er ist eine Art Selbstbindung der Gemeinden. Es entsteht jedoch
kein Rechtsanspruch des Birgers.

e Der Plan kann durch die Gemeinde jederzeit wieder geandert wer-
den.
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Bebauungsplan (B-Plan)

~ I I\umEI

2. Stufe der Bauleitplanung

Durch die Aufstellung eines Bebauungsplanes ("verbindlicher Bauleit-
plan") kann die Gemeinde die zulassige Nutzung von Grundflachen
rechtsverbindlich regeln.

' Baugrenze | Grundstiicks-
Flurstiicksnummer ‘;rt'lll.t'
In der Regel werden insbesondere die| ————-=— ‘L =
zulassige Art und das Maf der bauli- e e |
chen Nutzung festgesetzt.

Anzahl der

. . i Vollgeschosse

Zum Beispiel: . - ;(n;%:hoﬁ_

Wohngebiet, Industriegebiet, offentli- | tcherani STy [ tachenuabl
. . . - —— | = Dachneigung

che Griunflache, Verkehrsflachen, An- i e e

g abe n zur Bau h Oh e etC - M Grrenze des Bebauungsplans

Ausschnitt aus einem Bebauungsplan: Hier finden Sic Informationen, wo und wic Sie bauen diirden,
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Bebauungsplan (B-Plan)

=g Bl

Der Bebauungsplan wird in der Regel nur ftr einen Teil des Gemein-
degebietes, etwa ein einzelnes Grundstlck oder einen Stadttell, aufge-

R =
L

T s =
@ . ——
3% AL e
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Der Bebauungs- 1 -
plan muss aus
dem Flachen-

nutzungsplan
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T ks Art der baulichen Nutzung

WA

Aligemeines Wohngebiet

MaR der baulichen Nutzung

0,35

v

Grundfachenzahl (GRZ)

Zah| der Voligeschosse

Planzeichenerklarung

MI

1,2

Ths.6m

Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Baugrenze

O

Grunflachen, Naturschutz und Landschaftspflege

®

—

Mischgebiot

GeschoBfiachenzahl (GFZ)

Mindesttraufhohe

Offene Bauweise

Umgrenzung von Fldchen zum Anpflanzen von Baumen,
Striuchern und sonstige Bepflanzungen

Anpflanzen: Baume

Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des

Bebauungplanes

Abgrenzung unter-
schiediiche Nutzungen

Umgrenzung von Flachen
fur Steliplatze

Flachen fur Aufschittungen,
soweit sie zur Herstellung des
Stralenbaukorper erforderlich
sind

(Himveis) Fahrbahnkante
Walkmihlenstr. (geptant)
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Bebauungsplan (B-Plan)

| Bezeichnung Abkur-| Beispiele fur zulassige Handwerksbe-
zung triebe

Kleinsiedlungsgebiete WS

reine Wohngebiete WR |Backer, Fleischer

allgemeine Wohngebiete WA |Backer, Fleischer, Friseur, Uhrmacher,
Schneider

besondere Wohngebiete WB |unterschiedlich

Dorfgebiete MD |Metallbauer, Tischler, Landmaschinenme-
chaniker

Mischgebiete Ml  |Einzelhandel, kleinere Kfz- Werkstatten

Kerngebiete MK |Informationstechniker, Goldschmied, Opti-
ker, Fotografen

Gewerbegebiete GE |Tischler, Metallbauer, Bauhofe, grof3e Kfz-
Betriebe, Karosseriebauer

Industriegebiete Gl |betriebe mit grof3en Emissionen und Nacht-
arbeit

Sondergebiete SO
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Beteiligungsverfahren —
Trager offentlicher Belange (TOB)

1. Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans

i

2. Mogliche offentliche Bekanntmachung

U

3. Moglichkeit der friihzeitigen Beteiligung
= der Blrger
= der Behdrden und sonstigen TOB

1l

4. Billigungs- und Auslegungsbeschluss

U

5 ("Tfpnﬂmhp Ausleguna und Rpkarn’rmar‘l;\
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6. Beteiligungsverfahren

= fur die Offentlichkeit
= flir Behorden und sonstige TOB

1l

7. Abwagung und Beschluss Uber eingegangene Beden-

ken
il

8. Beschluss der Gemeinde Uber den Bebauungsplan

]

9. Ortsubliche Bekanntmachung
Rechtswirksamkeit des Bebauungsplans
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Klarungsbedarf bei Erstellung neuen B-Plan

Ein Handwerksbetrieb erfahrt, dass ein Bebauungsplan, innerhalb dessen Grenzen
er liegt, aufgestellt wird.

Was ist im Einzelnen zu prifen?

1.Liegt das Betriebsgrundstlick in einem Baugebiet, das die gewerbliche Nutzung
einschrankt oder einschranken konnte?

2.Konnten bauliche, organisatorische oder produktionsspezifische Veranderungen
zu einer Zunahme der Emissionen fihren? Ware die Zulassigkeit des Betriebes

Im Baugebiet dann noch gegeben?

3.Bendtigen Sie die Entscheidungsfreiheit hinsichtlich einer genehmigungsbedurf-
tigen Anlage nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz?
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=

Klarungsbedarf bei Erstellung neuen B-Plan

4.Steht das Arbeitszeitsystem des Betriebes im Einklang mit den Anforderungen
des Baugebietes?

5.Unterliegt die Ein- und Ausfahrt auf das Betriebsgrundsttick Einschrankungen?

6.Lassen Uberbaubare Grundsttcksflache, Geschol¥flachenzahl, Anzahl der zu-
verlassigen Vollgeschosse und Bauweise Erweiterungsmaoglichkeiten zu?

7.1st der Bebauungsplan mit einer ortlichen Bauvorschrift gekoppelt? Welche Aus-
sagen werden z. B. zu Werbeanlagen getroffen?

8.Sind bauliche Anlagen des Betriebes als Baudenkmal gekennzeichnet?

9.Sind textliche und/oder zeichnerische Festsetzungen hinsichtlich Grinstreifen,
Baume und Straucher getroffen? Stehen diese im Einklang mit den betriebli-
chen Erfordernissen?

10. Lassen die neuen Festsetzungen ggf. Nutzungsanderungen auf dem Be-
triebsgrundstick zu?

11. FUhrt eine geplante Trasse der Elektro-Versorgung tber das Betriebs-
grundstick?
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Konflikt durch neuen B-Plan

Fallbeispiel
Ein Metallbaubetrieb hat sich in Ortsrandlage in einem als Gewerbegebiet ausgewie-
senen Bereich angesiedelt.

Nach einigen Jahren beschliel3t der Gemeinderat Bauland zur Schaffung von Wohn-
raum auszuweisen. Es wird daher ein Bebauungsplan aufgestellt, der zwar nicht
den Betriebsstandort neu tberplant, aber in unmittelbarer Nachbarschaft zu dem Be-
trieb ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.

Wird die Planung realisiert und kommt es aufgrund der Nachbarschaft von Gewerbe
und Wohnen zu Konflikten, ist das Schutzbedlrfnis der Wohnnutzung fur den
Betrieb maf3geblich und entsprechende Richtwerte sind von dem Betrieb einzuhal-
ten.

Die zu erwartende Erteilung von Auflagen zur Minderung der Larmimmissionen kann
zu erheblichen finanziellen Belastungen und zur Einschrankung der Entwicklungs-
moglichkeiten des Metallbaubetriebes fuhren.
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Aktivitaten zur dauerhaften Standortsicherung

sl =——i=1i==] ‘

Betriebsinhaber kdnnen die Standortqualitat ihres Betriebes durch folgende Aktivi-
taten erheblich verbessern:

» Engagement in politischen Gremien, Fachausschissen der Gemeindeverwal-
tung, ortlichen Verbanden und Vertretungen starken!

» Die Gemeinde fruhzeitig und schriftlich Gber betriebliche Planungen oder dro-
hende Nutzungskonflikte informieren!

= Klaren, ob eine Anderung oder die Aufstellung eines Bebauungsplans erfor-
derlich ist. Wenn ja, Auftrag an die Gemeinde geben!

» Das Beteiligungsverfahren nach dem BauGB nutzen. Das Verfahren bietet
eine wirksame Moglichkeit, Rechtsschutz gegen eine Bauleitplanung zu erlan-
gen. Ein Versaumnis kann erhebliche Auswirkungen auf betriebliche Entwick-
lung und Standortsicherung verursachen!

= Die Handwerkskammer als TOB und Interessenvertretung des gesamten
Handwerks in Anspruch nehmen!
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Immissionsschutz

Zur Sicherung eines Standortes ist es ganz erheblich, mit welchen Immissi-
onen zu rechnen ist.

Immissionen kdnnen Schaden und Stérungen bei Lebewesen und Okosyste-
men verursachen.,

Der Immissionsschutz ist Bestandteil des Gesundheits- und Umweltschut-
zes, der samtliche MalRnahmen zur Vermeidung schadlicher Einwirkungen
umfassit.
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Immissionsschucz

n der Gesechichte

WVremen jur Mittagazeit.

Nad cuem vou dort cugoyantten Taquerrcotyp.

Worane e crjehen, vaf ber Senat vod nod fir ten Fortidritt wud bad Foctfommen ter Wiraes, feras

Abb. 2: Karikatur zur Fikalienentsorgung in Bremen um 1852°
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Immissionen >

Als Immissionen (lat. immittere: ,hineinschicken, hineinsenden®) gelten auf
Menschen, Tiere und Pflanzen, den Boden, das Wasser, die Atmosphére so-
wie Kultur- und sonstige Sachgiuter einwirkende

e Luftverunreinigungen,

e GGerausche,

e Erschutterungen,

e Licht,

e \Warme,

e Strahlen

e und ahnliche Umwelteinwirkungen

(vgl. 8 3 Abs. 2 BImSchG). Immissionen beziehen sich auf den Einwirkungs-
ort (Immissionsort), d.h. auf ihre Wirkung aul3erhalb der Stérquelle und wer-
den am Einwirkungsort gemessen.
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Die von einer Anlage ausgehenden

e | uftverunreinigungen,
e Gerausche,

e Erschutterungen,

e Licht,

e \Warme,

e Strahlen

und ahnliche Erscheinungen (vgl. 8 3 Abs. 3 BImSchG) treten als
Emissionen (lat. emittere: ,herausschicken, heraussenden®) auf.
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» Maschinen, Produktionsanlagen,
» Fahrzeuge,

= Materialerzeugnisse,

» chemische und biologische Stoffe,
» physikalische Prozesse,

* _ebensmittel,

= Abfall,

= | ebewesen und Pflanzen

smissionscuellen
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ZUstane/siormen

Emissionen und Immissionen treten in unterschiedlichen Zustands-
formen auf:

- fest, flussig,
- gasformig,
- strahlend,
- akustisch,

- vibrierend.
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Larmarcen

Folgende Larmarten lassen sich im Immissionsschutzrecht unterschei-
den:

» Gewerbelarm (mit Industrielarm),

» Verkehrslarm,

* Fluglarm,

* Freizeitlarm,

= Sportlarm und

= Schiel3larm.

Der von einem Gewerbebetrieb ausgehende Verkehrslarm durch An-
und Abfahrten sowie Ladevorgange sind dem Gewerbelarm zuzurech-
nen.
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?%WFDO g
. Zulassige Bebauung &I - H _Zu(ljé;)s?ig)er Larmpegel
|Baugebiet In db (A
I @W[ﬁ@[@@@@ 6-22 Uhr [22-6 Uhr
Industriegebiet Im Industrleg.(.eblet sind aIIe" Ar_ten von Handwerksbetrieben 20 20
ohne Beschrankungen zulassig.
Im Gewerbegebiet sind alle Arten von Handwerksbetrieben
Gewerbegebiet zulassig, solange sie nicht als erheblich belastigend einzu- 65 50
stufen sind.
Im Dorfgebiet sind neben ,nicht wesentlich stérenden“ Ge-
werbebetrieben auch Handwerksbetriebe zul&ssig, die der
: Versorgung des Gebietes dienen, z. B. Schmiede, Landma-
Misch-, Kern-, Dorfge- ) :
o schln_enmechanlk_er, S _ _ ) 60 45
Im Mischgebiet sind ,sonstige nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe, darunter auch Maler- und Stuckateur Be-
triebe, zulassig.
Allaemeines Wohnge- Im allgemeinen Wohngebiet sind ,nicht stérende“ Hand-
biegt’ 9€° | werksbetriebe zulassig, die der Versorgung des Gebietes 55 40
dienen, z.B. Backer, Friseure, Fleischer, ...
: : Im reinen Wohngebiet sind nur in Ausnahmefallen Laden
REINES WO g el und ,nicht stérende* Handwerksbetriebe erlaubt. S0 35
Kurgebiet Im Kurgebiet sind ebenfalls nur in Ausnahmefallen Laden 45 35

und ,nicht storende” Handwerksbetriebe erlaubt.
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setriebe mit Larmkentilikeen

Die mit Larmkonflikten konfrontierten Betriebe fuhren zumeist Werk-
statten wie:

= Betriebe der Landmaschinentechnik = Reparaturbetriebe

= Betriebe des Karosseriebaus = Schmiedebetriebe
= | ackierbetriebe = Steinmetzbetriebe
= Metallbaubetriebe = Tischlerbetriebe

= Zimmereibetriebe
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erienliche Gerguschenissienen

Daneben verursachen Betriebe mit umfangreichem Fuhrpark, techni-
schen Aul3enanlagen oder betriebsbedingten Aul3enarbeiten erhebli-
che Gerauschemissionen:

» Betriebe mit Kuhl- und Luftungsaggregaten wie Fleischereien und

Backereien

» Dachdeckerbetriebe

» Gerlstbaubetriebe

* Hoch- und Tiefbauunternehmen

» Millerbetriebe

= StralRenbaubetriebe

[ Dipl.-Ing. (FH) R. Wagner, Controller und Betriebswirt (HWK) | Unternehmensfiihrung | Standort- / Betriebsplanung Folie 88 |




=== DS Lageplan [ Erwsiterung ]

M1 1000

840
Absaugung
| Lackiererei
¥/ m—
Absaugung
600—

Spéne

“y
Y,

Tischlerei

Muldenverladung

Gabelstapler

y

Verladung Lkw

\ Fahrweg Auslieferung

420
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||

GerUche sind nach § 3 Abs.

Immissionen cdureh Gertiche

2 BImSchG als ahnliche Umwelteinwir-

kungen und Immissionen einzustufen, die als schadliche Umwelt-
einwirkungen bei Erflllung bestimmter Kriterien zu erheblichen Be-

lastigungen fihren kdnnen.

Die Geruchsbelastung verursacht dann eine Geruchsbelastigung.

: Die TA Luft 5
: behandelt als anerkannte
: Vorschrift grundsétzlich
: Luft verunreinigende

: Stoffe und Staube.

Grof3ere Bedeutung fur Geru-

|

| |
. | !
' che hat die Geruchsimmissi- |
 ons-Richtlinie (GIRL). :
: I

: :

' |
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Belrebe mit Geruchsbelastigungen

Nachfolgende Handwerksbetriebe kdnnen von Konflikten mit Ge-
ruchsbelastigungen besonders betroffen sein:

= Backerbetriebe = Mullerbetriebe
= Fleischerbe- = Schlachtbetriebe
triebe » Textilreinigungs-

= | ackierbetriebe betriebe
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40-45 db
(6-22Uhr)

55 -60 db
(6-22Uhr)

Raster Werktag (6h-22h) | Erweiterung, Rel. Hohe 2.80m ]
—_—

geplante Wohnbebauung

>

Wohnen

1_\-{_._______,..-—-_
o,
g

- j,
o l‘]r-.._
i

4

| l,l

420 440 460 480 500 x/m 540
Emissionsort = Tischlerei
Immissionspunkte =IP1....IP4Wohnen
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Beispiel Immissionsmessungen

Werktag (6h-22h)

Pege

dB(A)

>..=35

»35-40

>4 0-4%

>4 5=50
>50-55
=55=60
>h0-65
>65=-T70
»T0=T75
>75=80
=»80—. .

Auftraggeber: Max Mustermann GmbH
Projekt: Begutachtung eines
Tischlereibetriebes
Planinhalt: Schallimmissionsplan
Gewerbelarm
Tageszeitraum, ErdgeschoB3
Datum: 19.03.2009
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Prioritaten far Schutzmalinahmen (STOP)

Fur die Organisation bzw. Umsetzung von Schutzmalinahmen bei Belastigungen
bzw. Gefahrdungen sollten folgende Prioritdten geprift und realisiert werden:

Prioritat

Erlauterung

Beispiel

S | Substitutionsprifung

Was kann womit ersetzt
werden

Keine Verwendung von |0-
semittelhaltigen Lacken

T |Technische Malinah-
men

Durch welche technische
Mallnahmen kénnen Ver-
besserungen erreicht wer-
den

Absauganlagen, Larm-
schutzfenster

O | Organisation

Was ist innerhalb des Un-
ternehmens organisato-
risch festzulegen bzw. zu
erarbeiten

Erstellung von Arbeitsan-
weisungen, Betriebsan-
weisungen
Einweisungen, Belehrun-
gen

P | Personliche Maldnah-
men

Personliche Schutzausrus-
tung sicherstellen

Gehdrschutz, Atem-
maske, Arbeitsschuhe
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@ Ubung (S.33)

a)
Welche Emissionen kénnen bei einem Erweiterungsbau der Schreinerei entstehen?

b)
Welche Schutzmal3inahmen sind bei einer Erweiterung der Schreinerel, z. B. einem
Lager, n6tig? Welche Schutzmal3nahmen haben welche Prioritat?

Prioritat Erlauterung

S | Substitutionspru-
fung

T |Technische Mal3-
nahmen

O | Organisation

P | Personliche Mal3-
nahmen
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Losung (S.34)

= Larm, Geriliche, Erschutterungen, Staub, Licht o. A.
» Larmbelastigung durch An- und Auslieferverkehr.

Larm bei Arbeiten im Freien, bei der Holzbearbeitung, beim Staplerverkehr.

b)
Prioritat Erlauterung
S | Substitutionspru- Einsatz von larmarmen Maschinen, keine Verwen-
fung dung und keine Lagerung von wassergefahrdenden
Stoffen.
T |Technische Mal3- Baulicher und technischer Schallschutz, Einbau
nahmen von Filter, Abwasserbehandlungsanlage,
Lagerung/Entsorgung des Abfalls,
Olabscheider usw.
O | Organisation Arbeitszeitvorgaben in La&rmbereichen, Prifung und
Sanierung evtl. Altlasten z. B. im Boden.
P | Personliche Mal3- Spezielle, personliche Schutzausristung bereitstel-
nahmen len
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Baugenehmigungsverfahren

Bauvoranfrage

B

Bauvorbescheid

B

Bauantrag

E Baugenehmigung J
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Bauvoranfrage

Damit wird vor Auslosen von grél3eren Planungskosten geprift, ob sich dieser Auf-
wand Uberhaupt lohnt. Die Bauvoranfrage kann vom Bauherrn selbst — ohne Einschal-
tung eines ,Bauvorlageberechtigten* (Architekten) - gestellt werden.

Es kbnnen folgende z.B. Fragen an die Baubehotrde gestellt werden:

e Bei Umnutzung: ist Nutzungsanderung zulassig?

e Bei neuen Standort: Ist auf dem Grundstlick die Nutzung gemal? Betriebsbeschrei-
bung als zulassig?

e |st zur Genehmigung des Vorhabens die Einwilligung des/der Nachbarn erfor-
derlich”? Gegebenenfalls, welche Nachbarn sind zu bertcksichtigen?

e |st zur Genehmigung meines Vorhabens der Nachweis von Stellplatzen erforder-
lich? Ist die Moglichkeit einer Ablosung der Stellplatzpflicht durch Gemeindesatzung
gegeben?

e Sind fur die Erteilung einer Genehmigung besondere Fachgutachten/Stellung-
nahmen erforderlich? Wenn ja, welche? Welche Unterlagen konnen zur Beschleu-
nigung des Vorhabens vom Antragsteller selbst beigebracht werden?
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- Bauvorbescheid

Landkreis Teltow-Flaming

Untere Bauaufsichtsbehdrde

Kreisvorwehung Toltow Flammyg - KirchstraBe - 15806 Zossen

Auskunft:Frau Jopp

Dieser ist fur das spatere Genehmigungs-
verfahren bindend und nur fir die einge- i

- s = Herrn Grundstick;
reichte Planung gdltig. . B i
S Berlin giggs;_e:f__ : 25/2
Errichtung von 2 Wohnh¥usern

Bauherr:

Der Vorbescheid ist fur zwei Jahre gul- . -
tig, kann aber auf Antrag verlangert wer-

den Sehr geehrter Herr (NN
- wir haben Ihren Antrag geprift und erteilen gemd § 76
Brandenburgische Bauordnung {BbgBO) diesen

VORBESCHETID

zu den Einzelfragen:

1. Kénnen auf dem beantragten Grundstiick zwei Wohnhdéuser errichtet

werden?
2. Wie lange gilt ein Vorbescheid und welchen Vverlingerungszeitraum
gibt es nach Ablauf?
per Vorbescheid ist gebithrenpflichtig.
£in Geblihrenbescheid geht lhnen gesondert zu.
BESTANDTEILE UND ANLAGEN DIESES BESCHEIDES:
- Allgemeine Kinweise
- Unterlagen zum Antrag auf vVorbescheid mit Sichtvermerk vom
12.06.1998
“Telefon: (AXTRGO Offpwngszeiten: Norocrsteg 9his 12 Uae, | bis IR Ubr
Tedefnr: GAITTNG2
© do ut des
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=l @ Bauantrag- Baugenehmigung

Im Normalfall ist flr das Erstellen eines Bauantrags ein vorlageberechtigter Ent-
wurfsverfasser (Architekt, Bauingenieur) zustandig.

Die Baugenehmigung ist die amtliche Erlaubnis zum Beginn eines Bauvorhabens.

Der schriftliche Bescheid wird vom Bauamt erst ausgefertigt und _ii;ﬁ;ia'hn,chﬁ

dem Bauherrn dbermittelt, wenn der Bauantrag vollstandig ist =

[ ———

(Bauzeichnungen, Baubeschreibung, Energiebilanz usw.).

Die erteilte Baugenehmigung erlischt, wenn nicht innerhalb von
drei Jahren mit dem Bau begonnen bzw. die Baudurchflhrung
langer als ein Jahr unterbrochen wird.
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Nutzungsanderung

Folgende Beispiele baulicher und funktionaler Anderungen setzen in der Regel
eine Genehmigung voraus:

= Nutzung bisher privater Raume und Flachen far gewerbliche Tatigkeiten

» Umwandlung einer Wohnung in einen Betriebssitz

» Umwandlung eines Bilroraumes in einen Werkstattraum

= Umwandlung von Parkplatzen in Lagerflachen

= Bauliche Betriebserweiterungen

» Nutzungsintensivierungen wie merkbare Verlangerung von Betriebszeiten

» Einstellung von Mitarbeiter (wenn bisher ohne MA gearbeitet wurde)
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Bestandsschutz

Bestandsschutz ist die Sicherung rechtmal3ig bestehender Gebaude und Nutzungen
vor nachtraglichen Forderungen der Behdrden.

Eine Vorschrift, die »den Bestandsschutz« abschliel3end regelt, gibt es weder
Im Bauplanungsrecht noch im Bauordnungsrecht.

Das Oberverwaltungsgericht flir das Land Nordrhein-Westfalen definiert den Begriff
des Bestandsschutzes z.B. in seinem Beschluss vom 15.04.2009, Az. 10 B 189/09
folgendermafien:

Bestandsschutz ist der durch Art. 14 Abs. 1 GG vermittelte Anspruch einer durch
Genehmigung legalisierten oder wahrend eines Mindestzeitraums materiell rechtma-
Rigen baulichen Substanz in ihrer von der Genehmigung bzw. Genehmigungsfahig-
keit umfassten konkreten Nutzung, sich gegen spatere nachteilige Rechtsdnderungen
durchzusetzen. Bezugspunkt flir den Bestandsschutz gegeniiber Rechtséanderungen ist
stets eine bauliche Anlage in ihrer jeweiligen Nutzung (...).
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Bestandsschutz

Bestandsschutz besteht nur far rechtmallig errichtete bauliche Anlagen.

Solange ein genehmigtes Gebaude unverandert bestent, geniel3t es im Planungs-
recht Bestandsschutz.

Das heil3t, das Geb&aude ist und bleibt formell legal und muss z.B. nicht an eine ge-
anderte Rechtslage angepasst werden.

An einem Gebaude, an dem Bestandsschutz besteht, sind lediglich
= Unterhaltungsmaf3nahmen,
» Instandsetzungsmal3nahmen und
= Modernisierungsmalf3nahmen

zulassig.
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Wegfall des Bestandsschutzes

Wenn eine Anderung so gravierend ist, dass die Statik des Gesamtgebaudes neu
berechnet werden muss, dann ist sie wesentlich, also nicht vom Bestandschutz ge-
deckt.

Der Bestandsschutz endet auch ohne Eingriff in die bauliche Substanz, soweit und
sobald die geschitzte Nutzung “endgultig” aufgegeben worden ist.

Bestandsschutz entfallt, wenn es zu Anderungen des Bauvorhabens / der Nutzung
kommt, fUr die der Bestandsschutz entstanden ist.

Wegfall auch, wenn Anderung der Nutzung, die mit einer Anderung der Immissi-
onsverhaltnisse verbunden ist - das wird als genehmigungspflichtige Nutzungsan-
derung angesehen (z.B. schon eine Veranderung des Maschinenbestandes).
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Auswirkungen beil Wegfall des Bestandsschutzes

Anpassungsbedarf besteht i.d.R. insbesondere im Hinblick auf

- Brandschutz

- Warme- und Schallschutz
- Stellplatzpflicht

- Abstandsflachen

- Nutzungsart.

Die neuen Anforderungen fihren oftmals zur Notwendigkeit ganz erheblicher In-
vestitionen, nicht selten kdnnen die Anforderungen tatsachlich tberhaupt nicht her-
gestellt werden (z.B. weitreichende Brandschutzvorschriften in Altbauten).
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& Bl @ Wissenscheck (S. 39- 40)

a)
Die Bauleitplanung der Gemeinde besteht aus zwei Planungsbereichen. Nennen Sie
diese.

b)
Erlautern Sie den baurechtlichen Bestandsschutz.

C)

Beschreiben Sie, was in der TA Larm geregelt wird.

d)
Erklaren Sie, was man unter einer Bauvoranfrage versteht.

e)
Erlautern Sie, in welchen Fallen ein Antrag zur Nutzungséanderung zu stellen ist.
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@ Losung Wissenscheck (S. 39 - 40)

a.Flachennutzungsplan (FNP) und Bebauungsplan (B-Plan)

b.Gebaude und Anlagen, die urspringlich rechtmaliig errichtet und genehmigt
wurden, durfen wie bisher weiter genutzt werden, selbst wenn sich die Rechts-
grundlage, z. B. durch einen neuen oder veranderten Bebauungsplan, nachtrag-
lich andert.

c.Sie ist eine Anleitung zum Schutz gegen Larm und dient den Genehmigungsbe-
horden als Grundlage bei der Beurteilung genehmigungsbedirftiger Anlagen im
Rahmen von Neubauten, wesentlichen Anderungen und nachtraglichen Anord-
nungen.

d.Die Bauvoranfrage wird auch kleines Genehmigungsverfahren genannt. Die
Bauvoranfrage gibt Ihnen eine erste Auskunft Gber die Bebaubarkeit ihres
Grundstickes. Die Bauvoranfrage klart, ob das Bauvorhaben genehmigungsfa-
hig ist.

. Anderung der Raumnutzungen bei Wechsel der Betriebsart; Anderung der
Raumnutzung innerhalb eines bestehenden Betriebes; unter Umstanden auch
die Anderung oder die Erweiterung der Produktion.
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