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1 Einleitung

Während des Praktikumssemesters in der Firma HTS Müritz GmbH Dannehl hatte die 

Autorin dieser Diplomarbeit die Gelegenheit die Firma und die Arbeitsabläufe kennen zu 

lernen. Der Sitz des Firmenbüros befindet sich derzeit im Gutshaus von Alt Schönau und das 

dazu gehörige Firmengelände ist eine ehemalige LPG-Anlage am Rande des Dorfes. Hier 

werden die Materialien und Gerätschaften in bzw. vor den noch vorhandenen 

Wirtschaftsgebäuden gelagert. Das LPG-Gelände wurde nach der Wende mehrere Jahre 

nicht genutzt und einige der Gebäude sind teilweise verfallen. Beim Geschäftsführer       

Dipl.-Ing. Herrn Dannehl kam der Wunsch auf das Büro sowie den Lagerplatz zukünftig zu 

optimieren und diese zu vereinen. Ein weiteres Anliegen ist die Schaffung einer Neunutzung 

in Form von privatem Wohnraum für ihn und seine Familie. 

Diese Diplomarbeit befasst sich mit der Entstehung eines Nutzungskonzeptes für ein 

Firmengelände, welches augenblicklich lediglich als Lagerfläche dient. Ein optimales 

Planungskonzept für den zukünftigen Betriebshof der Firma HTS Müritz GmbH Dannehl 

erfolgt unter den Aspekten der örtlichen Gegebenheiten und berücksichtigt die 

firmeninternen Belange. Zusätzlich wird in der vorliegenden Arbeit dargestellt, inwiefern ein 

Betriebsgelände als „Raum/HOF“ notwendig ist. Eine weitere Problematik stellt der Wunsch 

des Geschäftsführers dar, eine private Wohnraumnutzung in dieses Gelände zu integrieren. 

Die gesamte Planung hat zum Ziel alle Belange, die dieses Konzept mit sich bringt, unter 

Berücksichtigung ökologischer Gesichtspunkte auf zu nehmen. Hierfür ist angedacht die 

Versiegelung von Flächen zu minimieren, Fassaden- und Dachflächen durch Begrünung zu 

optimieren und weitere zusätzliche Lebensräume für Flora und Fauna zu schaffen. 
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2 Naturräumliche Gegebenheiten

2.1 Flora und Fauna

Der Landkreis Müritz hat die geringste Bevölkerungsdichte in Mecklenburg-Vorpommern. Auf 

Grund dieser blieb eine intakte und artenreiche Flora und Fauna erhalten. Dieser Naturraum 

ist in seiner Ursprünglichkeit und Vielfalt einmalig in Deutschland und wurde deswegen 1990 

zum Nationalpark erklärt. Der Müritz-Nationalpark liegt östlich der Müritz und ist 322 km² 

groß. Davon sind 72% Wald, 13% Wasser, 8% Moore sowie 7% Acker- und Grünland. Er ist 

Lebensraum für seltene Pflanzen, wie Enzian, Riesenschachtelhalm, Orchideen und bekannt 

für seine See-, Fisch- und Schreiadler sowie Kraniche. Ferner fühlen sich Dam-, Schwarz- 

und Rotwild sowie Schwarzstörche und Kormorane in den Buchen-, Eichen- und 

Kiefernwäldern heimisch. 

2.2 Boden und Klima

Die Landschaft Mecklenburg-Vorpommerns ist durch die glaziale Serie geprägt. Die 

vergangene Eiszeit hinterließ die heutige Oberflächenstruktur und formte dieses flache bis 

hügelige Land. Die Seenplatte zieht sich als Jungmoränenlandschaft von Nord-

westmecklenburg bis in den Mecklenburger Südosten.  

Mecklenburg-Vorpommern wird im Küstenbereich durch maritimes und im Binnenland durch 

kontinentalgemäßigtes Klima beeinflusst. Der Landkreis Müritz gehört zur feuchtgemäßigten 

Klimazone und ist ein Übergangsgebiet zwischen subkontinentaler und subatlantischer 

Witterung. Der Jahresmittelniederschlag beträgt 600 mm und die mittlere Verdunstungshöhe 

beträgt ca. 400 – 425 mm/Jahr. 
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2.4 Geschichte von Alt Schönau

Das Gut Alt Schönau wurde am 24. April 1230 erstmals in einer Besitzurkunde des Klosters 

Broda unter dem Namen Schonowhagen erwähnt. Seit dem 13. Jahrhundert gehörte die 

Kirche von Alt Schönau zu Falkenhagen. Diese stand unter der Schutzherrschaft des Stiftes 

Broda. Nach dem Niedergang der Kapelle wurde Anfang des 14. Jahrhunderts eine 

frühgotische Feldsteinkapelle erbaut. 

Ab 1404 war das Dorf mit 24 Bauern im Besitz der Schonows, die es 1599 an Ventz von 

Blücher versetzten und 1607 abtraten. Von 1618 bis 1648 tobte der 30-jährige Krieg. Durch 

die Zerstörung, die Seuchen, die Hungersnöte und die Landflucht in die Städte 

verwahrlosten die Dörfer, die Äcker blieben unbestellt und Wald und Gestrüpp wuchsen 

unkontrolliert. Zur wirtschaftlichen Verbesserung der Lage auf den Höfen war ein Ausweg 

der Holzverkauf. Es entstanden Glashütten und viele Glasmacherfamilien aus Hessen 

siedelten sich an. Durch Rodung der Wälder wurden die Böden wieder nutzbar gemacht. 

Die Blücher waren durch diese Auswirkungen gezwungen 1659 einen Teil des Gutes an Kurt 

Behr zu veräußern und 1667 verkauften sie den restlichen Anteil dem Landrat Hans Friedrich 

von Lehsten auf Wardow. Dieser erhielt 1671 den Konsens und Lehnbrief über das gesamte 

Anwesen und war alleiniger Gutsbesitzer. 

1684 veräußerte er das Anwesen an den Baron Johann Heinrich von Erlenkamp, der es zu 

einem Allodialgut abgrenzte. Bis dahin wurde Gutseigentum durch den Lehnsvorgang 

erworben und nun wurde durch den Kauf oder durch einen Nachlass Privateigentum 

gewonnen. 1686 errichtete er eine Glashütte auf der Schönauer Gemarkung. Auf dieser 

Glashütte lebten 1703 insgesamt 45 Personen und 1704 wurde die Arbeit niedergelegt. 

Die Witwe des Oberleutnants von Voss zu Groß Gievitz kaufte das Anwesen 1726 und Alt 

Schönau verblieb bis 1899 im Besitz der Familie von Voss. Sie erbauten 1765 erneut die 

Schönauer Glashütte. 

1879 wurde die Friedrich-Franz-Eisenbahnstrecke von Waren nach Malchin erbaut. Der 

Bahnanschluss entstand für Neu Schönau mit der Haltestelle Schönau-Falkenhagen. 
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1899 kaufte der Landwirt Ferdinand Meisenburg das Gut und zu diesem Zeitpunkt lebten 

dort 131 Einwohner. Friedrich Kolz erwarb 1900 das Anwesen Alt Schönau und verkaufte es 

an den Landwirt Alfred Wegener aus Hamburg. Nach dessen Tod 1908 gingen Alt und Neu 

Schönau in den Besitz des Hamburger Maklers Pätz über. Dieser veräußerte den Besitz 

1912 an den Landwirt Ernst Piek. Neben der Kirche und dem Bahnhof gab es eine Schule 

und eine Poststelle. 

Nach dem ersten Weltkrieg wurde die Gutsherrschaft durch die Landgemeindeordnung 

abgelöst. Von da an wurde die Gemeinde von der Gemeindevertretung geleitet. Diese 

bestand aus sieben Mitgliedern und dem Bürgermeister. Erster Bürgermeister der Gemeinde 

war der Landarbeiter Wilhelm Stier, der sein Amt bereits nach kurzer Zeit wegen Überlastung 

und Differenzen nieder legte. Sein Nachfolger war Paul Helms. 

Der Gutsbesitzer Ernst Piek ließ 1925 einen Schafstall in Johannshof errichten und wurde 

als Kornkammer der Gemarkung Schönau benannt. Weitere wirtschaftliche Neuerungen, wie 

den Zuckerrübenanbau, die Feldbahn und den Einsatz von Schnittern als Saisonarbeiter 

führte Ernst Piek ein. 1926 ging Neu Schönau infolge eines Familienzerwürfnisses an den 

Schwiegervater und Kaufmann Georg Hoge, der es an Manfred von der Horst 1927 

verkaufte.

Von 1922 bis 1928 wurde die Kopfsteinpflasterstraße von Waren nach Malchin gebaut und 

1939 lebten 233 Einwohner in der Gemeinde. 

Nach Ende des zweiten Weltkrieges waren weite Anbauflächen vom Krieg vernichtet oder 

mit Mienen übersät. Der Viehbestand war stark gesunken, die Felder waren unbestellt und 

das Agrarland Mecklenburg war nicht in der Lage sich selbst zu ernähren. 

Im April 1946 wurde die Bodenreform in Alt Schönau durchgeführt. In der Gemeinde wurden 

74 Neubauernstellen gebildet; 54 Stellen in Alt Schönau, 14 Stellen in Neu Schönau und 6 

Stellen in Johannshof. 
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1952 beschloss die Regierung der DDR die Kollektivierung der Landwirtschaft und die 

Neubauernwirtschaften wurden in Genossenschaften und Örtlichen Landwirtschaftsbetrieben 

(ÖLB) zusammengefasst. Der erste ÖLB wurde 1953 aus 11 Wirtschaften gebildet und 1955 

wurde eine LPG Typ III 1 mit 21 Neubauernstellen gegründet. Sie bewirtschaftete eine Fläche 

von 402 Hektar. Die Anzahl der Mitglieder stieg bis 1962 von 10 auf 105. Ebenso gab es 

eine Steigerung in der Entwicklung der Technik und des Viehbestandes und es entstanden 

die hierfür benötigten Bauten. 1957 gab es noch 32 private landwirtschaftliche Betriebe in 

der Gemeinde. 

1960 wurde in Alt Schönau der LPG Typ I 2 „Fortschritt“ und in Neu Schönau der LPG Typ I 

„Frischer Wind“ gegründet. In diesem Jahr lebten 377 Einwohner in der Gemeinde. 1968/ 69 

gingen beide LPGs Typ I zur LPG Typ III „Rotes Banner“ über. Diese bewirtschaftete ca. 620 

Hektar.

1976 entstand die KAP Waren (kooperative Abteilung Pflanzenproduktion) und die Dörfer 

Falkenhagen, Levensdorf und Alt Schönau vereinigen sich zur LPG Tierproduktion Alt 

Schönau.

Nach der Wiedervereinigung war Biermann & Splettstößer GbR der erste 

Landwirtschaftsbetrieb in der Gemeinde, der am 1. Juli 1993 gegründet wurde. Im selben 

Jahr entstand eine Asphaltstraße mit Straßenbeleuchtung und einem Bürgersteig als neue 

Ortsdurchfahrt. Weiterhin entstanden in den folgenden Jahren neben einem Gemeindehaus 

und Eigenheimen neue Wanderwege. 

Am 31. Dezember 2004 kam es zur Auflösung der eigenständigen Gemeinden Alt Schönau 

und Lansen. Diese fusionierten zur heutigen Gemeinde Lansen-Schönau und diese wird vom 

Amt Seenlandschaft Waren verwaltet. 

1��von�den�Bauern�wurden�Vieh,�Maschinen�und�Gebäude�in�die�Genossenschaft�eingebracht�

2��die�Bauern�brachten�ihren�Boden�in�die�Genossenschaft�ein�
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Nach § 29 (1) ArbStättV muss ein Pausenraum zur Verfügung gestellt werden, wenn die 

Bewegungsfreiheit nicht ausreichend ist und keine Voraussetzungen zur Erholung während 

der Pausen gegeben sind. Ebenso muss der Pausenraum laut § 29 (3) ArbStättV eine 

Grundfläche von mindestens 6 m² aufweisen und nach § 29 (4) ArbStättV mit einem Tisch, 

Sitzmöglichkeiten und einer Gelegenheit zum Anwärmen und Kühlen von Speisen 

ausgestattet sein. Diese Anforderungen erfüllt der Betrieb nicht, da der Flur mit integrierter 

Küchenzeile und Kühlschrank wegen seiner zu geringen Fläche als Aufenthaltsgelegenheit 

ungeeignet ist. Der Tisch, der von den Mitarbeitern für die Pausen genutzt wird, steht zudem 

im Arbeitsraum und bietet somit keine Erholungsmöglichkeit. Er wird ebenfalls genutzt, wenn 

Kundengespräche geführt werden. Mit der Schaffung eines entsprechenden Besprechungs- 

bzw. Konferenzraumes würde einerseits ein repräsentativer Raum für die Kundenbetreuung 

geschaffen und andererseits ein Ort um die einmal in der Woche stattfindende 

Mitarbeiterbesprechung abzuhalten. 

Hieraus ergibt sich ein weiteres Problem, da an diesen Tagen nicht nur die im Büro tätigen 

Mitarbeiter sondern bis zu 15 Personen sich eine Toilette teilen müssen. Laut § 37 (1) 

ArbStättV sind genügend Toiletten und Handwaschbecken (Toilettenräume) zur Verfügung 

zu stellen, dies wären ab zehn Arbeitnehmer mindestens zwei Toiletten. Ebenso sollte für 

Frauen ein separater Toilettenraum vorzuhalten sein. 

Der Geschäftsführer Herr Dannehl hat sich mit der Problematik auseinandergesetzt und kam 

zu dem Entschluss, das Büro auf das Betriebsgelände zu verlegen. Hierdurch kann 

gewährleistet werden, dass die Anforderungen der Arbeitstättenverordnung erfüllt werden. 

Sein Wunsch, das Anwesen nicht nur geschäftlich sondern auch privat nutzen zu können, 

wird in dieser Planung umgesetzt. Seine Gründe für die Integrierung sind: 

� ständige Verfügbarkeit für Kunden, Lieferanten und Mitarbeiter 

� Sicherung der Fahrzeuge/Baugeräte vor Einbruch/Diebstahl und Vandalismus 

� schnelle Erreichbarkeit der Wohnung zur Erhaltung eines intakten Familienlebens 

� Kosten- und Zeiteinsparung (Miete/Arbeitsweg). 
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4 Analyse

An den Bestand anschließend ist ein Überblick über die rechtlichen Bestimmungen zu 

geben, die gegenwärtig bestehen. Ebenfalls von Interesse ist es, die Konflikte, die im 

vorherigen Kapitel aufgezeigt wurden, näher zu analysieren, ebenso wie die Arbeitsabläufe 

unter dem Aspekt der Optimierung. Dies sind schlussendlich die Grundlagen, auf der die 

Entwurfsplanung aufgebaut ist. 

4.1 Rechtliche Bestimmungen

Derzeit besteht in der Gemeinde Lansen-Schönau kein Flächennutzungsplan (FNP), kein 

Landschaftsplan (LP) noch ein gültiger Bebauungsplan (BP). Da es sich bei dem 

Bauvorhaben um ein konkretes Projekt in einem abgrenzbaren Bereich handelt, kann hierfür 

nach § 12 BauGB (Baugesetzbuch) ein vorhabenbezogener Bebauungsplan, ein 

vereinfachtes Verfahren für die Aufstellung eines Bebauungsplans, angewendet werden. 

Die Gemeinde kann bei der Aufstellung eines vereinfachten Bebauungsplans auf eine 

Umweltprüfung (UVP) verzichten, da die neu zu bauenden Gebäude in etwa auf dieselben 

Flächen mit demselben Flächenversieglungsgrad aufgestellt werden. Es wären keine neuen 

Auswirkungen auf die Belange des Umweltschutzes nach § 2 (6) Nr. 7 BauGB zu befürchten. 

Durch erhebliche Strauchpflanzungen sowie ein naturnaher Teich und extensive 

Dachbegrünung werden in der Neuplanung die Randflächen ökologisch aufgewertet. Weiter 

ist anzumerken, dass das Planungsobjekt als GaLaBau-Betrieb nicht in Anlage 1 der UVP-

pflichtigen Vorhaben aufgeführt ist. 

Laut § 30 (1) BauGB müssen Bebauungspläne einige Mindestangaben beinhalten. Dies sind 

Festsetzungen über Art und Maße der baulichen Nutzung, genaue Angaben der zu 

überbauenden Grundstücksflächen sowie die örtlichen Verkehrsflächen. Ein einfacher 

Bebauungsplan erfüllt diese Anforderungen nicht, daher richtet sich die Zulässigkeit von 

Vorhaben laut § 30 (3) BauGB im Übrigen nach § 35 BauGB. 



'���(
�


���
���
����
 �����
��


Laut § 35 (1) BauGB sind im Außenbereich nur Projekte zu genehmigen, wenn keine 

öffentlichen Belange diesem widersprechen, eine genügende Erschließung der Fläche 

gegeben ist oder es sich um ein bevorzugtes Bauvorhaben handelt. Eine Erschließung nach 

§ 35 (1) BauGB in bezug auf mindestens einen Anschluss an das öffentliche Straßennetz 

sowie Versorgung mit Strom und Wasser ist gegeben. Nur in der Abwasserbeseitigung ist mit 

geringen Auflagen zu rechnen. Deshalb ist in dieser Arbeit schon der Lösungsansatz 

gegeben, durch den Bau einer Kläranlage mit Versickerungsfläche auf dem Betriebsgelände. 

Dem Vorhaben stehen keine öffentlichen Interessen einer Wiederaufnahme der Nutzung als 

gewerbliche Fläche entgegen. Bei dem bevorzugten Bauvorhaben ist anzumerken, dass es 

sich bei der Firma HTS Müritz GmbH Dannehl um einen Betrieb mit gartenbaulichen 

Erzeugnissen handelt, wie er in § 35 (1) Nr. 2 BauGB aufgeführt ist. Die Firma befasst sich 

intensiv mit dem Bau, der Umgestaltung sowie der Pflege von Grün- und Freiflächen. Für die 

neu zu errichtenden Hallen ist § 35 (4) anzuwenden. Demnach „… sind geringfügige 

Erweiterungen des neuen Gebäudes gegenüber dem beseitigten oder zerstörten Gebäude 

sowie geringfügige Abweichungen vom bisherigen Standort des Gebäudes zulässig.“3

Bei der baulichen geringfügigen Erweiterung einiger Gebäude sind Regelungen des § 35 (4) 

Nr. 6 anzuwenden, wobei die Ausbaumaßnahmen zulässig sind, solange diese im Verhältnis 

zum vorhandenen Gebäude stehen und dem Betrieb angemessen sind. Dies ist bei dieser 

Planung auf dem Firmengelände der Fall. Die 3 Hallen außerhalb des Planungsgebietes 

dieser Diplomarbeit werden auf Grundlage des § 35 (5) BauGB zurückgebaut, um der 

Rückbauverpflichtung nach zulässiger Nutzungsänderung nachzukommen. 

Hinsichtlich des Wunsches von Herrn Dannehl zukünftig auf dem Gelände zu wohnen, ist § 8 

(3) BauNVO (Baunutzungsverordnung) anzuwenden. Wohnen auf dem Betriebsgelände für 

Betriebsinhaber kann zugelassen werden, wenn sich das Gebäude dem Betriebsgelände 

zuordnet und ihm in seiner Baumasse und Grundfläche untergeordnet ist. Zudem muss das 

ehemals reine Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO zukünftig als Mischgebiet laut § 6 BauNVO 

ausgewiesen werden. 

3�Baugesetzbuch,�2004,�S.�35�
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4.2 Konflikt privater-/gewerblicher Bereich

Ein Konflikt besteht rechtlich in dem Punkt Wohnen und Arbeiten auf dem Gelände zu 

vereinen. Wie im vorherigen Kapitel erwähnt, kann laut § 8 BauNVO eine Wohnung für den 

Betriebsinhaber genehmigt werden – muss aber nicht. Es besteht daher zurzeit kein 

Rechtsanspruch auf die Erteilung einer Baugenehmigung. Die Bewilligung eines solchen 

Antrages steht im Ermessen der jeweils zuständigen Baugenehmigungsbehörde. Herr 

Dannehl hat einen Anspruch, dass eine fehlerfreie Ausübung des Ermessens der Behörde 

durchführt wird. Da ein Büro- und Wohngebäude auf dem Betriebsgelände angedacht ist, 

dürfte eine Genehmigung derzeit unproblematisch sein. 

Bei dem Bauvorhaben müssen rechtlichen Belange des Bundes-Immissionsschutzgesetzes 

(BImSchG) hinsichtlich der Grundforderung an Wohn- und Wirtschaftgebäude Beachtung 

finden. In diesem Zusammenhang ist vor allem § 22 BImSchG von Bedeutung. Hiernach ist 

besonders wichtig, dass das Vorhaben so errichtet und betrieben wird, dass die schädlichen 

Umweltauswirkungen so gering wie möglich sind. Es gilt der Grundsatz, dass alle 

vermeidbaren Umweltauswirkungen nach dem Stand der Technik sowie die unvermeidbaren 

schädlichen Auswirkungen auf die Umwelt auf ein Minimum reduziert werden. Diese 

Forderungen sind in der Regel mit dem Einhalten der Werte der TA Lärm (Technische 

Anleitung zum Schutz gegen Lärm) bzw. TA Luft (Technische Anleitung zur Reinhaltung der 

Luft) erfüllt. Bezüglich des BImSchG ist noch § 50 anzumerken. Die Planung muss so 

gestaltet sein, dass schädliche Umweltauswirkungen sowie durch schwere Unfälle, im Sinne 

des Artikels 3 Nr. 5 der Richtlinie 96/82/EG, in Betriebsbereichen hervorgerufene 

Auswirkungen auf Wohngebäude bzw. -gebiete weitestgehend vermieden werden. 

Durch das Wohnen auf dem Betriebsgelände können sich für Herrn Dannehl ebenso 

persönliche Probleme ergeben. Diese müssen bereits während der Entwurfsphase erkannt 

und in die Endplanung mit einfließen. So sollten beispielweise die Schlafräume auf der 

betriebsabgewandten Seite errichtet bzw. mit passivem Schallschutz durch Schall-

schutzfenstern ausgestattet werden. Der Vorteil ist, dass außerplanmäßige Arbeiten am 

Wochenende bewerkstelligt werden können und das Familienleben nicht beeinträchtigt wird. 

Die Sicherheit der Kinder von Herrn Dannehl ist ebenso zu berücksichtigen. So sollten 

Vorkehrungen getroffen werden, damit sie durch den laufenden Betrieb keiner Gefahr 

ausgesetzt sind. 



'���(
�


���
���
����
 �����
�#


4.3 Optimierung der Arbeitsabläufe

Das neue Bürogebäude muss die Anforderungen der ArbStättV erfüllen und ausreichend 

Bewegungsfreiheit und getrennte Toiletten bieten. Durch die Nutzung eines eigenen Büros 

für den Geschäftsführer und jeden Mitarbeiter wird sichergestellt, dass sie in Ruhe arbeiten 

können und nicht durch Gespräche oder Telefonate der anderen Mitarbeiter abgelenkt 

werden. Die Konzentration darf nicht unter akustischen Störungen leiden. Ebenso sollte ein 

Konferenzraum geschaffen werden, der sowohl für die wöchentliche Besprechung der 

Mitarbeiter als auch für Kundengespräche und Kundenempfang genutzt werden kann, so 

dass die Arbeit nicht beeinträchtigt wird. Zur besseren Organisation der erledigten und 

laufenden Aufträge ist die Schaffung eines Archivs von nutzen um der Aufbewahrungsflicht 

nachzukommen. Die Küche und ein entsprechend großer Pausenraum müssen ebenso 

bedacht werden, damit die Arbeitnehmer sich in den Pausen zurückziehen und erholen 

können. 

Die neuen Hallen müssen sicherstellen, dass die Gerätschaften Platz finden und vor 

Diebstahl, Vandalismus sowie Witterung geschützt werden. Die Baustoffe und Schüttgüter 

sollten in entsprechenden Unterständen und Abgrenzungen (Stellwände) fachgerecht und 

übersichtlich gelagert werden. Zwischen den Hallen muss ausreichend Rangierabstand sein, 

um einen zügigen und reibungslosen Arbeitsablauf zu garantieren, z. B. das Be- und 

Entladen sowie die An- und Abfuhr der Gerätschaften und Baustoffe. Desweiteren müssen 

die Verkehrswege auf dem Betriebsgelände nach § 41 ArbStättV sicher begangen bzw. 

befahren werden können und eine ausreichende Beleuchtung muss gewährleistet werden. 
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5.4 Flächenübersicht/Vergleich der Vorentwürfe

Die nachfolgende Tabelle stellt eine Übersicht über die Flächenverteilung in den einzelnen 

Vorentwürfen dar. 

Entwurf 1 Entwurf 2 Entwurf 3 
Fläche in m² Fläche in m² Fläche in m² 

Planungsgebiet 14854.43 14854.43 14854.43 
Grünfläche 8799,57 8809,13 9521,81 
Teich / 108,16 108,16 
versiegelte Fläche 6054,86 5937,14 5224,46 
  Büro- und Wohngebäude 264,34 264,34 328,00 
  Halle 1 541,17 720,00 720,00 
  Halle 2 679,78 480,00 480,00 
  Halle 3 120,00 120,00 120,00 
  Schüttgutlager 150,00 150,00 150,00 
  Terrassen 121,44 194,94 213,74 
  Parkplätze 96,24 96,24 117,52 
 Gehweg 86,50 86,50 274,22 

  gepflasterte Straße 3995,39 3825,12 2820,98 
                               Tab. 1: Flächenübersicht 

5.4.1 Hauptstraßenführung

In den ersten beiden Entwürfen wurde die Hauptstraßenführung zum einen an die 

Gebäudekanten und zum anderen an den Zaun ausgerichtet. Die Straßeneinfahrt wurde 

jedoch nicht begradigt und so führt von der Einfahrt der erste Blick auf das Büro- und 

Wohngebäude. Im Entwurf 3 wurde die Hauptstraßenführung begradigt und an den Zaun 

ausgerichtet und durch die Baumbepflanzung entsteht die Optik einer Allee. Die separate 

Zufahrt ist ein weiterer positiver Punkt dieses Entwurfes. 
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5.4.2 Anforderungen der ArbStättV

In allen Vorentwürfen wird die ArbStättV eingehalten, indem geräumige Büros, getrennte 

Toiletten, ein Konferenzraum, ein Archiv sowie eine ausgedehnte Küche als Pausenraum 

geschaffen werden. Die ersten beiden Entwürfe bieten jedoch keinen ausreichenden Schutz 

gegen Lärm nach § 15 ArbStättV, da das Büro- und Wohngebäude direkt an der 

Hauptstraßenführung liegt und somit sind die Arbeitnehmer dem Verkehrslärm ausgesetzt. 

Das Bürogebäude im dritten Entwurf gewährleistet den Schutz gegen Lärm, da es in 

westliche Richtung verschoben und durch eine eigene Zufahrt abgegrenzt zum 

Hauptbetriebsverkehr ist. 

5.4.3 Trennung privater-/gewerblicher Bereich

Der erste Entwurf bietet keinen Privatbereich, da dem Büro- und Wohngebäude die Halle 1 

anschließt und es keinen separaten Eingang zur Dachgeschosswohnung gibt. Der Schutz 

der Kinder ist ebenfalls nicht gegeben, da das Gebäude an der Hauptstraßenführung liegt 

und so der laufende Betrieb eine Gefahr darstellt. Im zweiten Entwurf ist das Büro- und 

Wohngebäude beibehalten worden, doch es wurde ein Privatbereich geschaffen, in dem der 

Betriebsbereich in südliche Richtung verschoben wurde. Einen separaten Eingang gibt es 

zwar nicht, doch eine Terrasse zur privaten Nutzung bietet den Kindern mehr Sicherheit, 

denn sie ist ausreichend von der Hauptstraßenführung entfernt. Die Trennung der  

privat-/gewerblichen Bereiche ist in Entwurf 3 durch die Schaffung eines gesonderten Büro-

gebäudes bestmöglich gegeben. Das Wohngebäude ist über einen Durchgang mit dem Büro 

verbunden und hat einen gesonderten Eingang. Der Privatbereich der dem Wohnhaus 

anschließt bietet ausreichend Schutz für die Kinder. Er ist vom Betriebsgeschehen 

abgegrenzt und von den Terrassen im Norden und Westen gut zu überblicken. 
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5.4.4 Arbeitsbereich

Durch die Schaffung einzelner Räume/Höfe (Tabelle 2) soll der Arbeitsablauf zügig und 

reibungslos vonstatten gehen. Im ersten Entwurf sind drei Räume/Höfe mit einer Fläche von 

insgesamt 2455,00 m² entstanden. Der zweite Raum/Hof mit einer Fläche von 1060,00 m² 

verschafft ausreichend Platz zum Arbeiten, doch der erste Raum/Hof bietet keinen 

annehmbaren Abstand zum Büro- und Wohngebäude. Der Standort des Schüttgutlagers 

sowie der rechteckige Raum/Hof 3 mit einer Fläche von 645,00 m² ist nicht optimal gewählt, 

da es bei der An- und Abfuhr des Materials zu Störungen bzw. Verzögerungen durch den 

wenigen Platz kommen kann. Im dritten Entwurf ist lediglich ein Raum/Hof mit einer Fläche 

von 1494,00 m ² geplant. Diese Fläche ist für einen optimalen Arbeitsablauf ungeeignet, da 

bei gleichzeitigem Arbeiten in bzw. vor den Hallen der Platz zu gering ist. Das Schüttgutlager 

ist ebenfalls wie in Entwurf 1 durch seine Lage ungünstig geplant. Im Entwurf 2 wurde diese 

Arbeitsfläche verbreitert und die Stellwände nebeneinander gestellt, dies ist die 

wirtschaftlichste Lösung. Hierdurch ist eine besser An- und Abfuhr der Schüttgüter ohne 

Verzögerungen möglich. In diesem Entwurf sind zwei Räume/Höfe mit einer Gesamtfläche 

von 2246,00 m² entstanden. Wegen der von beiden Seiten befahrbaren Halle 2 können 

beide Räume/Höfe gleichzeitig genutzt werden. Dies stellt die ökonomischste Raum/Hof-

Lösung dar. 

Raum/Hof Anzahl Fläche
Entwurf 1 3� 2455,00�m²

Entwurf 2 2� 2246,00�m²

Entwurf 3 1� 1494,00�m²
                  Tab. 2: Räume/Höfe
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kennzeichnet sind (Tabelle 3). Bei der Bepflanzung an den Gebäuden wurden die 

Straucharten bzw. –sorten beibehalten, um eine einheitliche Optik zu erreichen. Die 

Pflanzfläche an der Hauptstraßenführung wird mit Jasminum nudiflorum und Forsythia x 

intermedia ergänzt. 

�� Euonymus alatus Buddleja davidii Syringa vulgaris 

Lichtanspruch sonnig bis halbschattig vollsonnig 
sonnig bis 
lichtschattig 

Wasseranspruch mäßig trocken bis frisch mäßig trocken bis frisch 
mäßig trocken bis 
feucht 

Substratanspruch nährstoffreich kalkliebend� nährstoffreich�

Boden sandig lehmig sandig bis lehmig lehmig, duchlässig 
Höhe in m 2 bis 3  2 bis 3 4 bis 6 

Laub eiförmig, Herbstlaub rot unterseits graufilzig 
breit oval bis 
herzförmig

Blüte ab Mai, gräulich gelb Jul.�Bis�Okt.,�gr.�Farbskala�
Mai�bis�Juni,�violett,��
Duft�

Frucht Aug. bis Sep., rot-orange Samenkapseln Kapseln 

Wuchs briet und dicht verzweigt breit�und�sehr�locker�
breit�und�steif�
aufrecht�

  Jasminum nudiflorum Philadelphus coronarius 
Lichtanspruch sonnig bis halbschattig sonnig bis lichtschattig 
Wasseranspruch mäßig trocken bis frisch   
Substratanspruch nährstoffreich   
Boden sandig lehmig alle Kulturböden 
Höhe in m 2 bis 3 2 bis 3 
Laub dreizählig gefingert spitz oval 
Blüte Dez. bis April, gelb Mai bis Juni, cremeweiß, Duft 
Frucht schwarze Beeren braune Kapseln 
Wuchs aufrecht bis überhängend aufrecht und überhängend 

  Cornus alba `Sibirica´ Forsythia x intermedia 
Lichtanspruch sonnig bis halbschattig sonnig  
Wasseranspruch frisch bis feucht   
Substratanspruch kalkverträglich   
Boden sandig lehmig, locker, humos alle Kulturböden 
Höhe in m 2 bis 3 1,5 bis 3 
Laub eiförmig, Herbstlaub gelborange schmal 
Blüte Mai bis Juni, gelblich weiß März bis Mai, gelb 
Frucht rund, weißlich blau braune Kapseln 
Wuchs aufrecht, breit buschig aufrecht und überhängend 
                                         Tab.3: Übersicht Sträucher 
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6.5 Beleuchtung

Laut § 41 (3) ArbStättV muss ein Betriebsgelände ausreichend beleuchtet sein, die eine 

Straßenlaterne gewährleistete dies nicht. In der Planung sind 20 Straßenlaternen angedacht 

um zum einen die Hauptstraßenführung und zum anderen die Räume/Höfe zu beleuchten. 

Die Hauptstraßenführung ist durch diese ausreichend ausgeleuchtet, doch die Räume/Höfe 

wegen ihrer Größe nicht. Eine Hallenbeleuchtung mit Bewegungsmelder ist eine optimale 

Lösung, denn der Platz sollte barrierefrei bleiben um das Rangieren mit den Fahrzeugen 

nicht zu behindern. Der Privatbereich wird mittels 14 Pollerlampen erhellt und an dem 

Gebäude werden Hauslampen mit Bewegungsmelder angebracht. 
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Seite 25 Abb.17:geplante Räume/Höfe und Straßenführung Entwurf 1 
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Seite 41 Abb.31:Schema des allgemeinen Dachaufbaus 
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  Abb.37:Detail Wegeaufbau 
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10 Anhang

Blatt 1 Bestandsplan                               (siehe folgende Seite: S. 55)

Blatt 2 Entwurf 1 und Entwurf 2              (siehe 2. Datei: Anhang-Bolz-2009)

Blatt 3 Entwurf 3 und Hauptentwurf        (siehe 2. Datei: Anhang-Bolz-2009)
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