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1. Idee zu einer Investition

Sehr geehrte Investorin, sehr geehrter Investor,

Sie haben eine ldee? Sie mdchten einen Betrieb im Kreis Soest errichten, Ihr Unternehmen
erweitern oder Sie planen sonstige bauliche Investitionen? Dann mdchten wir Thnen mit die-
sem Investitionsleitfaden via Internet einige wichtige und kurze Informationen geben, um
Ihnen einerseits die verschiedenen und notwendigen Schritte zu erlutern und lhnen ande-
rerseits wichtige Informations- und Ansprechpartner zu nennen.

Unser Sympathietrdger "Karlchen" wird Sie interaktiv Uber unseren Leitfaden begleiten und
die einzelnen Schritte entsprechend illustrieren. Viel Spald dabei!!
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2. Voruberlegungen zur Bauantragstellung

In einem gewerblichen Betrieb ist der Weg bis zur Entscheidung Uber die Durchfiihrung einer
Baumalinahme in der Regel ein langerer Prozess. Ist der Entschluss erst einmal gefasst,
kann die MalRnahme gar nicht schnell genug durchgefihrt werden.

Nach der Idee sollte die Realisierung des Gebaudes, der Lagerhalle oder des Produktions-
gebaudes schon in der ndchsten Woche abgeschlossen sein. Diese unklaren und teilweise
unrealistischen Zeitvorstellungen fihren zwischen den Partnern - Bauherr, Architekt und Ge-
nehmigungsbehorde - oft zu Spannungen.

Fehlplanungen sind haufig festzustellen. Ursachen hierfir kdnnen sein:

Zeitmangel, Zeitdruck

Kosten der BaumalRnahme wurden zu niedrig ermittelt
Standardlésungen, die nicht auf den Betrieb eingehen
Fehlende Fachkenntnis des Entwurfsverfassers
Unkenntnis Gber das Genehmigungsverfahren

Die Qualitat eines Bauwerkes hangt entscheidend von der vollstandigen Erfassung aller fur
das Vorhaben wichtigen Grundlagen und Randbedingungen ab. In dieser Phase kdnnen die
Kosten noch wesentlich beeinflusst werden. Die Steuerung und Lenkung des Gesamtpro-
zesses liegt noch in der Hand des Bauherrn.

Um Fehlinvestitionen zu vermeiden sind folgende Voriberlegungen wichtig:
Aufgabenstellung

Wie sieht das Raumprogramm lhres zukinftigen Gebaudes aus?

Welche Funktionszusammenhange bestehen?

Welche Gestaltungsanforderungen haben Sie (Firmenlogo, Farbdesign etc.)
Wiedererkennungswert des Gebaudes?

Haben Sie schon ein Energiekonzept?

Welches Investitionsvolumen bendétigen Sie bzw. haben Sie zur Verfigung (Ruck-
sprache mit der Hausbank)?

Ansprechpartner: Geschéaftsfuhrer, Betriebsleiter, Bank etc.
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arer,

Eignung des Standortes

Genltigt das Baugrundstick nach GroRRe, Zuschnitt und Beschaffenheit den Anforde-
rungen fur lhr neues Gebaude?

Ist die ErschlieBung des Grundstlickes gesichert (faktisch wie auch rechtlich)?

Wie ist die vorhandene Infrastruktur (Autobahnnéhe, Gleisanschluss, Nahe zu Zulie-
fererbetrieben)?

Welche Einwirkungen aus der Umgebung gehen von Ihrem Betrieb aus oder sind von
Ihrem Betrieb zu erwarten (z.B. Konfliktpotential mit Wohnbebauung)?

Ansprechpartner: Bauaufsicht, Gemeinde, Wirtschaftsférderung

Planungsrechtliche Situation

Welche planungsrechtliche Situation liegt auf dem Grundsttick vor?

- Rechtskréftiger Bebauungsplan?

- Innenbereich?

- AulRenbereich?

Durch die Beantwortung dieser Fragen kénnen Sie lhre Bebauungsmadglichkeiten auf
dem Grundstiick besser beurteilen und evtl. eine Sicherheit fir zukiinftige Investitio-
nen erlangen.

Ansprechpartner: Bauaufsicht, Gemeinde, Kreisentwicklung

Andere Rechtsbereiche
Neben dem Planungsrecht konnen auch noch andere Rechtsbereiche Einfluss auf Ihre Pla-
nung haben z. B:

Denkmalschutz
Landschaftsschutz
Gewasserschutz
Altlasten

etc.

Ansprechpartner: Denkmalbehdrde (Gemeinde), Untere Landschaftsbehdrde, Untere Was-
serbehorde, Untere Abfallwirtschaftsbehérde
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Neben dem offentlichen Recht gib es auch noch Belastungen aus dem privaten Recht, die
die Bebaubarkeit Ihres Grundstiickes beeinflussen kdnnen. Hier ist es in schwierigen Féllen
sinnvoll einen Rechtsbeistand lhres Vertrauens hinzuzuziehen.

Baulasten werden im Baulastenverzeichnis der zustandigen Bauaufsichtsbehdrde gefiihrt.
Ein Notar hat nicht bei Abschluss eines Kaufvertrages auf diese Art von Belastung hinzuwei-
sen. Unter Umstanden kann sich ein gekauftes vermeintliches Baugrundstick als wertlos
erweisen, wenn zum Beispiel durch eine Abstandflachenbaulast oder ein Geh-, Fahr- oder
Leitungsrecht die Ausnutzbarkeit erheblich eingeschrankt ist.

Dingliche Rechte (Grundbuch beim Grundbuchamt des zustandigen Amtsgerichtes)
Baulasten (Bauaufsicht)

Vertragliche Rechte Dritter (z.B. Vorkaufsrecht)

Gewohnheitsrechte

Ansprechpartner: Rechtsbeistand, Bauaufsicht

Finanzielle Forderung lhres Vorhabens

Im Rahmen der Umsetzung lIhres Vorhabens kénnen Sie unter Umstanden von Programmen
der Europaischen Union des Bundes wie auch des Landes Nordrhein-Westfalen profitieren.
Je nach Art und Ort der Institutionen kdnnen entweder Zuschiisse oder zinsglinstige Darle-
hen in Anspruch genommen werden. Informationen erhalten Sie bei der Wirtschaftsférderung
oder bei lhrem Wirtschaftsférderer vor Ort.
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3. Architekten beauftragen

Da gewerbliche Bauvorhaben - auch bei mittelstdndischen Betrieben - in der Regel mit ho-
hen Investitionskosten verbunden sind, ist es schon erstaunlich wie viele Fehlplanungen vor-
genommen werden.

Wenn die Entscheidung zum Bauen getroffen worden ist, wird in der Regel der erst beste
Architekt - meistens aus dem Ort - mit der Aufgabe und dann auch mit der Durchfiihrung
beauftragt.

Dieser wird selbstverstandlich nach den Winschen des Bauherrn planen. Die wirtschaftli-
chen und rechtlichen Randbedingungen werden haufig nicht ausreichend beriicksichtigt.

Wer kann Sie also kompetent beraten?

Wer

Fachplaner mit entsprechenden Referenzobjekten
Fachfirma (teilweise einseitige Beratung)
Genehmigungsbehorde
Immissionsschutzbehorde

Behdrde fir den Arbeitsschutz
Brandschutzdienststelle des Kreises
Sachverstandiger fir den Brandschutz
Sachverstandiger fur die Standsicherheit

kann Ihnen noch eine unterstitzende Beratung bieten?

Berufskollegen

Industrie- und Handelskammer
Kreishandwerkerschaft
Handwerkskammer
Steuerberater

Rechtsberater

Fachfirma

Je nach Umfang des Projektes und der eventuell zu erwartenden baurechtlichen Schwierig-
keiten kann es sinnvoll sein, anstatt eines Bauantrages eine Bauvoranfrage zu stellen.
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Wie kdnnen Sie den richtigen Architekten finden?
Vorbereitung des Gespraches mit dem Architekten

o Kartenmaterial (Grundkarte, Flurkarte)
e Standortauswahl
e Planungsrechtliche Situation des Standortes (Bebauungsplan, Innenbereich, AuRen-
bereich)
e Betriebsdaten
- Anzahl der Mitarbeiter
- Produktionskonzepte
- Vorhandene/geplante Maschinen
o Betriebsentwicklungskonzept

Wahrend des Gespréaches

Planungs- und Genehmigungsablauf erlautern lassen
Information Uber die Leistung des Planers

Information tber das Honorar des Planers

Frist zum Erstellen der Planunterlagen stellen bzw. vereinbaren

Empfehlung zur Wahl des Planers

o Der Entwurfsverfasser sollte im gewerblichen Bauen und Genehmigungsverfahren
versiert sein. Dies ist im Regelfall nicht der drtliche Bauunternehmer
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4. Immissionsschutz

Bedeutung des Immissionsschutzes im Baugenehmigungsverfahren

Zu einem Bauantrag fur bauliche Anlagen und Raume besonderer Art und Nutzung, zu de-
nen im Regelfall alle gewerblichen Vorhaben gehdren, ist das Sachgebiet Immissionsschutz
des Kreises Soest zu beteiligen, soweit Belange des Immissionsschutzes berthrt sind. Es
wird geprift, ob das dargestellte Bauvorhaben den Belangen des Immissionsschutzes ent-
spricht.

Wesentliche Bereiche der immissionsschutzrechtlichen Genehmigungen, Stellungnahmen
und Uberwachungen uibernehmen seit Inkrafttreten des Gesetzes zur Kommunalisierung von
Aufgaben des Umweltrechtes am 1. Januar 2008 die Kreise und kreisfreien Stadte. Dies gilt
insbesondere fir die Bereiche Landwirtschaft, Nahrungsmittelverarbeitung, Energie (einschl.
Biogasanlagen und Windkraftanlagen). Fir Teilbereiche bleibt jedoch die Bezirksregierung
Arnsberg zustandig.

Das neue Sachgebiet Immissionsschutz ist der Abteilung Bauen, Wohnen und Immissions-
schutz angegliedert.
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5. Arbeitsschutz

Bedeutung des Arbeitsschutzdezernats bei der Bezirksregierung im Bauge-
nehmigungsverfahren (Arbeitsschutz)

Zu einem Bauantrag fur bauliche Anlagen und Raume besonderer Art und Nutzung zu denen
im Regelfall alle gewerblichen Vorhaben gehéren ist das Arbeitsschutzdezernat zu beteili-
gen, soweit Anforderungen an Arbeitsrdume gestellt werden.

Zu den Aufgaben des Amtes fir Arbeitsschutz gehéren:

e Beratung von Betrieben, Verwaltungen, Betriebs- und Personalraten sowie Beschaf-
tigten

e Uberwachung der Arbeitsschutzvorschriften
Untersuchung von Schadensfallen

e Durchfiihrung von Programmen zu Problemschwerpunkten

Der Kreis Soest liegt im Zustandigkeitsbereich der Bezirksregierung Arnsberg:

Bezirksregierung Arnsberg
Arbeitsschutzdezernat

KonigstralRe 22

59821 Arnsberg

Telefon 02931-82-0 Telefax 02931-82-2520
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6. Brandschutz
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Baulicher

Bedeutung des Brandschutzes im Baugenehmigungsverfahren
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Ein einheitliches Brandschutzkonzept bedeutet nicht nur eine hohe Sicherheit fir das Ge-
baude, sondern flhrt bei einer ganzheitlichen Brandschutzbetrachtung auch zur Senkung der
Baukosten. Die Brandschutzbestimmungen in den Landesbauordnungen beruhen auf Erfah-
rungen von konkreten Brandfallen aus den vergangenen Jahren - teilweise bis zu den gro-
Ben Bréanden von London (17. Jahrhundert) oder Chicago (19. Jahrhundert) - sowie labor-
technischen Branden. Die gewerblichen Bauten sind in der Regel weder abschlieRend in den
Bauordnungen noch in den Sonderbauverordnungen geregelt, sondern werden lediglich in
Anlehnung an die Verordnungen geplant und ausgefuhrt.

An dieser Stelle sind die Grundprinzipien des Brandschutzes erlautert, um die notwendigen
Voraussetzungen fur eine wirtschaftliche und sichere Planung zu bieten.

Wenn Sie fur Ihren Bauantrag die erforderlichen Gesetzestexte gerade nicht zur Hand ha-
ben, konnen Sie auch auf den Internetseiten der Architektenkammer
(http://www.aknw.de/service/titel.htm) die nétigen Grundlagen finden.

Grundbegriffe des Brandschutzes

§ 17 BauO NW 2000 ist die Grundnorm des vorbeugenden Brandschutzes; aus diesem Pa-
ragraphen sind alle Einzelvorschriften des vorbeugenden Brandschutzes entwickelt, sie ste-
hen im Gesetz selbst oder in entsprechenden Sonderbauvorschriften wie Geschaftshausver-
ordnung, Versammlungsstattenverordnung etc.

e Nach dieser Grundnorm missen bauliche Anlagen so beschaffen sein, dass

o der Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und Rauch vorgebeugt
wird

e die Rettung von Menschen und Tieren sowie

o wirksame Loscharbeiten mdglich sind.

Inhalte des Begriffes Brandschutz
Im Brandschutz gibt es zwei unterschiedliche Bereiche

Vorbeugender Brandschutz

o geregeltin der BauO NW und den auf ihrer Grundlage erlassenen Sonderbauverord-
nungen und den Verwaltungsvorschriften

Abwehrender Brandschutz

e geregelt im FSHG (Feuerschutz- und Hilfe Gesetz) und den auf ihrer Grundlage er-
lassenen Rechtsvorschriften (z.B. Brandschauverordnung)

(G
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Vorbeugender Brandschutz

Der vorbeugende Brandschutz besteht aus verschiedenen MalZnahmen. Diese werden un-
terschieden nach

Baulichen MalBhahmen

Lage und Anordnung der baulichen Anlagen auf dem Grundstick
Gebaudeabstand

Zufahrten und Flachen fur die Feuerwehr

Baustoffe, Bauteile und Gesamtkonstruktion

Abschottungen

Lage, Anordnung und Ausbildung der Rettungswege

Technischen MalBhahmen

Sprinkleranlagen
Brandmeldeanlagen

Rauch- und Warmeabzugsanlagen
etc.

Organisatorischen MaRnahmen

Betriebs- und Werksfeuerwehr

Begrenzung der Brandlast

Objektbezogene Brandschutzverordnungen
etc.

Brandabschnitt e Wichtigste MaBnahme, um eine

Brandausbreitung zu verhindern

e Es wird sichergestellt, dass der
Brand sich nicht auf Nachbarge-
baude Ubertragt

e Brandabschnitte kdnnen sowohl
durch vertikale (Wénde) wie auch
horizontale (Decken) Begrenzungen
gebildet werden

40 m Regel e Gebaude sind in héchstens 40 m
lange Brandabschnitte zu untertei-
len

e Die Brandabschnittsflache kann
demnach pro Geschoss héchstens
40 m x 40 m = 1600 m*sein.
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Brandabschnitte nur gestattet werden, wenn die Nut-
zung des Gebaudes dieses nach-
weislich erfordert und Bedenken
wegen des Brandschutzes nicht
bestehen

e Der Regelabstand von 40 m erfillt
nicht mehr den Nutzungszweck des
Gebéaudes (z.B. Lagerhauser, Kran-
kenh&duser, Geschéftshéuser etc.)

Sonderbauvorschriften e FUr bestimmte Gebaudearten gibt
es Sonderbauverordnungen mit
weitergehenden brandschutztech-
nischen Anforderungen Kranken-
hausbau VO, Versammlungsstatten
VO etc.)

Vornorm DIN 18 230 Einer VergroRerung der Brandabschnitte

(Brandschutztechnische aus betriebstechnischen Griinden und der

Bemessung von Indust- damit verbundenen erhdéhten Brandgefahr

riebauten) muss durch zusatzliche Brandschutzmal3-
nahmen begegnet werden z.B.

e erhdhte Sicherung der Rettungs-
wege

e Erhdhung der Feuerwiderstands-
dauer der Bauteile

e Verminderung der Brandlast

e Einbau von Brandmeldeanlagen

e Einbau selbsttatiger Feuerléschan-
lagen (z.B. Sprinkleranlagen)

Sollte von Ihnen eine gezielte Beratung erwinscht sein, so wenden sich bitte an die Brand-
schutzingenieure der Kreisverwaltung oder die zustandigen Mitarbeiter der Bauaufsicht.
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7. Planentwurf

Sie haben nun alle Informationen zusammengetragen, mit Ihrer Hausbank besprochen und
einen Architekten gefunden, der Ihre Wiinsche umsetzen kann.

Die erforderlichen Vorgesprache mit den Fachdienststellen haben stattgefunden und Sie
haben Ihr Raumprogramm festgelegt.

Jetzt ist der Zeitpunkt gekommen, an dem lhr Architekt lhre Vorstellungen zu Papier bringt
und flr Sie einen Entwurf fertigt, mit dem Sie sich identifizieren kénnen und in dem alle lhre
betrieblichen Belange untergebracht sind.

Nun kdnnen Sie einen Bauantrag stellen. Dieser beinhaltet neben den Zeichnungen Lage-
plan, Grundriss, Ansicht und Schnitt auch noch eine Betriebs- und eine Baubeschreibung,
verschiedene weitere Berechnungen wie z.B. die Nutzflache und die Abstandflachen. Des
Weiteren sind noch die bautechnischen Nachweise wie Statik, Brandschutz, Schall- und
Warmeschutz erforderlich.

Ihr Architekt weil3, wann diese Unterlagen bendétigt werden und ist erfahren genug diese
rechtzeitig einzureichen.
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8. Bauantragsstellung

Bauantrag

Nachdem Sie nun den Architekten lhres Vertrauens mit der Durchfiihrung der Investition be-
auftragt haben, sollten Sie sich nun nicht zurtickziehen bis Sie Ihr Gebaude beziehen kén-
nen, sondern mit lhrem Planer einige verbindliche Stationen und Termine vereinbaren, damit
Sie rechtzeitig bei grolReren Problemen einschreiten kénnen.

Gesetzestexte

Wenn Sie fur lhren Bauantrag die erforderlichen Gesetzestexte gerade nicht zur Hand ha-
ben, kdnnen Sie auch auf den Internetseiten der Architektenkammer
(http://www.aknw.de/service/titel.htm) und des Bundesbauministerium der Justiz
(http://bundesrecht.juris.de/bundesrecht/index.html) die ndtigen Grundlagen finden.

Bei der Architektenkammer konnen Sie mit den Gesetzestexten auch eine Volltextrecherche
nach Stichworten z.B. "Lageplan” durchfuhren.

Aufgaben und Pflichten des Entwurfsverfassers
Honorar vereinbaren

o Die Leistungen von Architekten und Ingenieuren wird in der Honorarordnung (HOAI)
geregelt. Die Leistungen sind Ihnen ebenso wie die Kosten zu erlautern.

e Von lhnen kénnen eventuell selbst Leistungen tibernommen werden, die die Kosten
reduzieren.

Vermeidung von Missverstandnissen

o Kontrollieren Sie die Bauzeichnungen und unterschreiben Sie nicht nur das Bauan-
tragsformular!

e Lassen Sie sich die zur Genehmigung eingereichten Unterlagen erlautern!

e Wesentliche Anderungen kénnen zwar wéhrend der Bauphase vorgenommen wer-
den, allerdings bedurfen diese einer neuen Genehmigung, das ist zeit- und kostenin-
tensiv.
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o Der Entwurfsverfasser sollte Sie seiner Sorgfaltspflicht entsprechend jederzeit Uber
den Stand des Verfahrens informieren.

o Erforderliche Unterlagen rechtzeitig nachreichen.

e Sie mussen die erforderlichen bautechnischen Nachweise bei den staatlichen aner-
kannten Sachverstandigen (Statik, Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz) recht-
zeitig beauftragen.

Ansprechpartner: Bauaufsicht oder Ihr Architekt
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9. Baugenehmigungsverfahren (Ubersicht)

Station 1: Station 2: Station 3:
Vorbereitung und Pla- Bauantragstellung Genehmigungs-
nung verfahren
Bauherr

Idee in Zahlen und Fak- Unterlagen fir den Bau- Anzahl der Antragsun-
ten umsetzen antrag vorbereiten terlagen in der Zahl der
beteiligten Amter

Vorplanung Vom Architekten und
Fachplaner gezielt Gber Genehmigungsstand in
Finanzierung Verfahrensablauf infor-  gewissen Zeitabstanden
mieren lassen und Fris- abfragen
Fachberatung 8 SEEE

qualifizierte und erfahre-

Honorarverein- ; -
ne Architekten wahlen

barung mit Architekten
treffen

Planer / Architekt
Fachplaner rechtzeitig ~ Architektenleistung mit  Information tber den

einschalten dem Bauherrn vertrag-  Stand des Genehmi-
lich festlegen gungs-
Planung rechtzeitig ak- verfahrens
tualisieren Finanziellen Leitungs-
umfang dem Bauherrn ~ Technische Nachweise -
Bauherrn rechtzeitig auf Mitteilen insbesondere Brand-
mogliche Schwierigkei- schutz rechtzeitig einrei-
ten hinweisen Checkliste mit den erfor- chen
derlichen Unterlagen
erstellen Teilbaugenehmigung
beantragen - soweit
sinnvoll

Genehmigungsbehorde
Beratungsgesprach Uber Beratung Uber die erfor- Vollstandigkeitsprifung
die Zulassigkeit des derlichen Unterlagen
Vorhabens und Nachweise Beteiligung der Fachbe-
horden
Teilbaugenehmigung

Baugenehmigung
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10. Baugenehmigung und Baubeginn

Sie haben nun eine Baugenehmigung erhalten! Was bedeutet das fur Sie?

Die Baugenehmigung gilt drei Jahre. Innerhalb dieser Zeit missen Sie mit den Bau-
arbeiten begonnen haben. Die Bauarbeiten dirfen nach Baubeginn nicht langer als
ein Jahr unterbrochen werden, da in diesem Fall die Baugenehmigung ihre Gultigkeit
verliert.

Diese drei Jahre bedeuten fur Sie, dass Sie vor Rechtsdnderungen geschutzt sind
und Sie Ihr Bauvorhaben in diesem Zeitraum unverandert ausfiihren dirfen.

Was mussen Sie vor Baubeginn und wahrend der Bauphase veranlassen

Eine Woche bevor Sie mit dem Bau beginnen, missen Sie die untere Bauaufsichts-
behdrde schriftlich dariber unterrichten.

Sie werden mit der Ausfiihrung lhres Bauvorhabens nur Unternehmen mit der erfor-
derlichen Sachkunde und Erfahrung beauftragen.

Achten Sie darauf, dass Ihr Bauvorhaben entsprechend der genehmigten Bauvorla-
gen, der bautechnischen Nachweise und der Sachverstandigenbescheinigungen
ausgefuhrt wird.

Sie durfen das Gebaude erst benutzen, wenn es ordnungsgemal fertiggestellt und
auch sicher benutzbar ist.

Sollten Sie dartber hinaus noch Fragen haben wenden Sie sich bitte an lhre zustandigen
Ansprechpartner in der Bauaufsicht.

\_) Siidwestfalen



11. Ziel erreicht!

Herzlichen Gliickwunsch,

Ihr Vorhaben ist nun realisiert und umgesetzt. Wir freuen uns, wenn wir mit diesem Leitfaden
ein wenig dazu beigetragen haben, lhren Investitionsweg von der Idee bis zur Realisierung
zu erleichtern und transparenter zu gestalten.

Dieser Informationsansatz via Internet ist fir uns ebenfalls neu. Es ist uns klar, dass einiges
sicherlich noch verbesserungsfahig ist. Deshalb sind wir fiir entsprechende Kritik und Anre-
gungen via E-Mail sehr dankbar. Falls Ihnen diese Form der Informationsvermittiung gefallen
hat, wiirden wir uns tber eine Weiterempfehlung freuen.

lhr "Karlchen"

«
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