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WAS MAN BEIM PRODUKTIONSNEU- UND UMBAU BEACHTEN SOLLTE UND
WO MOGLICHE FALLSTRICKE LIEGEN KONNEN, ERKLART PETER PESCHER,
GESCHAFTSFUHRER VON DIETRICH FERTIGBAU, IM INTERVIEW.

von Stefan Schiitter

Zundchst wird immer die Alternative Betriebser-
welterung gepruft. Sie ist in der Regel sinnvoll,
wenn das vorhandene Grundstuck, zumindest
fur die kommenden zwanzig Jahre, eine positive
Entwicklung des Betriebes zuldsst. Ein Anbau ist

. ,y)r dann vollig unwirtschaftlich, wenn in zehn Jah-

ren der komplette Neubau dennoch unumgang-
lich wird.

Neben der Grundstuckssituation spielt natiirlich
auch die vorhandene Bausubstanz

eine wichtige Rolle. Lohnt sich

' 1 Uberhaupt die Renovierung des

Bestandsgebaudes im Rahmen 7

der Erweiterung? Im ungunstigsten Fall ist das
Gebaude schlichtweg als Backstube ungeeignet,
sofern sich steigende Hygieneanforderungen und
wirtschaftlichen Abldaufe einfach nicht umsetzen
lassen.

Fur den Neubau als bessere Losung sprechen op-
timierte Arbeitsablaufe, geringe Wartungs- und
Reinigungskosten, ein angenehmeres Arbeiten
und friedliches Verhdltnis zu Hygienedmtern. Die
Im Vergleich zum Anbau héheren Finanzierungs-
kosten werden glucklicherweise in der derzeitigen
Niedrigzinsphase relativiert.

Dietrich Fertigbau hat sich seit 1992 ausschlieBlich
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[1] Beim Produktionsneubau wird inzwischen mehr Wert auf
eine hochwertige Fassade gelegt, weil oft ein Béckereicafé
neben der Backstube dazugehort. Im Bild eine Klinkerfassade
eim Stile der Industriearchitektur der Jahrhundertwende
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sich eine f)’berschussliquiditéit von 124 Mrd. Euro.
Angesichts von gesetzlichen Rahmenbedingungen,
deren Auswirkungen noch nicht in voller Tragweite
iberschaubar sind — etwa Mindestlohn, Rente mit
63, Umsetzung der LMIV, Energiepolitik oder auch
eine mégliche Entscheidung des Bundesverfas-
sungsgerichtes, die Erleichterungen fiir Betriebs-
vermogen bei der Erbschaftssteuer zu streichen, ist
eine solche ,Wartestellung" auch bei einer giinsti-
geren Kreditbeschaffung durchaus nachvollziehbar.

Stichtag 31.12.2014 - Was muss
noch in diesem Jahr erledigt werden?

Anschaffen und méglichst sofort wieder Gewinn
und Steuern mindernd abschreiben - das werden
Unternehmer im Regelfall versuchen. Auswirkun-
gen hat das entsprechend auf die Abschreibungs-
praxis und die Nutzung von Wahlrechten (siche
Kasten auf Seite 26). Allerdings gilt es zum Stichtag
31.12.2014 auch zu priifen, ob sich aus der Inan-
spruchnahme von investitionsférdernden Tatbe-
stdnden der Vergangenheit im laufenden Jahr noch
ein konkreter Investitionsbedarf ergibt, der bis Jah-
resende umzusetzen ist. Konkret gilt dies insbeson-
dere, wenn der Betrieb von seinem Gewinn 2011
einen Investitionsabzugsbetrag (IAB) fiir geplante
Investitionen abgezogen hat (§ 7g Abs. 1 EStG),
die Investitionen aber noch nicht getitigt wurden.
Passiert das nicht bis zum 31.12.2014, muss der IAB
wieder aufgeldst werden.

Auf die Frist zum Jahresende ist auch bei der Vor-
bereitung des Energie-Spitzenausgleichs zu achten:
Wer als produzierendes Unternehmen von Ener-
gie- und Stromsteuerriickerstattungen fiir das Jahr
2014 profitieren will, der muss geméB der Spitzen-
ausgleichs-Effizienzsystemverordnung (SpaEfV) bis
zum 31.12.2014 einen Nachweis durch ein amtli-
ches Formblatt erbringen. Darauf hat der TUV Siid
jetzt noch einmal hingewiesen. Zu belegen ist, dass
ein Energiemanagementsystem nach DIN EN ISO
50001 oder ein alternatives System fiir KMU imple-
mentiert ist oder sich im Aufbau befindet. Fiir das
beglaubigte Testat ist eine Begutachtung vor Ort
durch den jeweiligen Auditor jedoch Pflicht, darauf
weist Michael Weigl, Projektleiter Energie bei der
TUV Stid Management Service GmbH, hin, Wer

es aus dem Vorjahr noch anders kannte, muss sich
umstellen: Diesmal muss das Audit vor Ort schon
bis zum 31.12.2014 vollsténdig durchgefiihrt sein.

Welche verdnderten Rahmenbe-
dingungen zwingen zu Investitionen?

Neben dem alljéhrlichen Stichtag 31.12. sind es
derzeit zwei Stichtage, die auch fiir das Thema

Investitionen eine Rolle spielen: Am 13.12.2014
tritt die neue Lebensmjtteiinformationsverordnung
(LMIV) in Kraft, und zum 1.1.2015 wird in Deutsch-
land flachendeckend der gesetzliche Mindestlohn
in Hohe von 8,50 Euro eingefiihrt.

- Die verbindliche Allergenkennzeichnung fiir lose
Ware ist nicht nur ein Investitions-, sondern auch
ein Managementthema. Dennoch war die Rege-
lung bei den Anbietern von EDV- und Kassenl§-
sungen auf der stidback natiirlich ein wichtiger
Diskussionspunkt. Neben den méglichen direkten
Investitionen (etwa in IT-Branchenlésungen) kann
das Thema LMIV natiirlich auch indirekt einen In-
vestitionsbedarf begriinden, wenn beispielsweise
Rezepturen verdndert werden sollen und die dafiir
bengtigten Rohstoffe bzw. Rohstoffqualititen einzu-
kaufen sind.

— Ahnlich ist es auch mit dem Reizthema Mindest-
lohn. Anbieter von Software zur Personaleinsatz-
planung betonen angesichts des bevorstehenden
Mindestlohns nattirlich die Vorteile einer PEP-
Ldsung zur bedarfsgerechten Zuweisung und effi-
zienten Kontrolle der Mitarbeiterstunden (und -lei-
stungen). ["Iberlegenswert ist es aber beispielsweise
auch, iiber Fortbildungen in die Personalqualitéat zu
investieren. Wer Premium sein will, aber nur bereit
ist, in ein Lohnniveau des MittelmaBes zu investie-
ren, wird seinen Anspruch nur schwer umsetzen
kénnen,

— Noch eine andere Investitionsentscheidung kann
durch die verdnderten Rahmenbedingungen in der
Tarifpolitik angestolien werden: Die Frage, welche
Standorte wie lange besetzt werden, wann man
sich von einem Standort trennt, der den nétigen
Deckungsbeitrag nicht (mehr) erwirtschaften kann
—und wie mit den Mietereinbauten und der Aus-
stattung zu verfahren ist.
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Der Spezialist fiir den kompletten Backstubenbati

Kempetenz in Planung und Ausfuhrung durch iber  Massivbau mit glatten [nnenwanden und Wartings-

£0 gebaute Backereien. Schiisseffertis zum Festpreis. freien Fassaden, Individireller stiizanfreier Grundriss,
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auf den Bau von Bdckereien konzentriert. Diese
Spezialisierung auf ein Produkt ist im Baubereich
vollig ungewohnlich. Wir sehen hier den klaren
Vorteil, ausgereifte Baukonzepte fiir die Backer-
branche anbieten zu kénnen.

Die stiitzenfreie DF-Konstruktionsweise mit durch-
gehend glattflachigen Innenwanden erlaubt die
Herstellung von Produktionsraumen ohne die
iiblichen Schmutzecken rund um stdrende Innen-
stiitzen. Die Raume lassen sich ohne Riicksicht auf

,Ein Anbau ist dann vollig
unwirtschaftlich, wenn in zehn
Jahren der komplette Neubau
dennoch unumganglich wird."

die Pfeilervorlagen einrichten, so dass optimale
Arbeitsablaufe zur Steigerung der Produktion mog-
lich werden.

Um in der Sache ziigig voran zu kommen, muss
sich der Planer von Dietrich Fertighau zunéchst
einen Uberblick uber den bestehenden Betrieb
machen. Aus der Bestandsaufnahme werden dann
im Gesprach mogliche Sollzahlen entwickelt. Dies
betrifft Mitarbeiterzahlen, Raumgrofie, Umsatzent-
wicklung der letzten fiinf Jahre, Silokapazitdten,
Zahl der Auslieferfahrzeuge usw. Aus diesen Eck-
daten erfolgt eine erste Vorplanung. Insofern ist es
wichtig, dass diese Zahlen verfiigbar sind.

Da eine konkrete Planung immer auf ein bestimm-
tes Grundstiick zugeschnitten wird, benétigen wir
die entsprechenden Planunterlagen und textlichen
Festlegungen aus den Bebauungsplanen.

Bei Planungen zu Anbauten sind exakte und ak-
tualisierte Bestandspldne absolute Voraussetzung.

Bei unserem Konzept ,alles aus einer Hand" bie-
ten wir die Architekten- und Bauleistung zusam-
men an. Nur so kann der Festpreis auch garantiert

werden. Die Einschaltung eines ortlichen Archi-
tekten kann im Rahmen der Grundstiickssuche
und der Vorabkldrung, ob ein Backstubenbau ge-
nehmigungsfahig ist, sinnvoll sein.

Typische Fehler sind zu kleine Grundstiicke und
unterdimensionierte Bereiche fiir Expedition und
Bereitstellung der Backerzeugnisse.

Das Grundstuck sollte das drei- bis vierfache de:
geplanten Hallenflache betragen, mit einer recht-
eckigen, langlichen Form. Die lange Seite sollte
langs zur angrenzenden StraBe liegen. Die Lage
sollte verkehrsreich sein (Eigenwerbung), aber
wegen der eigenen Auslieferung dennoch staufreli,
Hinsichtlich der Lieferkosten ist eine zentrale Lage
mit kurzen Wegen zu den Filialen zwingend erfor-
derlich,

» Iypische Fehler sind zu kleine
Grundstucke und unterdimensi-
onierte Bereiche fir Expedition
und Bereitstellung der Backer-
zeugnisse. "

Wir empfehlen hier eine Liiftungsanlage mit tex-
tilen Schlauchen. Durch die kontinuierliche, aber
langsame Luftbewegung uber die perforierten
Ausblasschlauche werden sowohl Mehlstaubver-
wirbelungen als auch Zugluftzonen vermieden.
Die Filtereinheiten in den Liftungsgeraten erlau-
ben auch im reinen Umluftbetrieb eine Reinigung
der Hallenluft. Uber den Frischluftanteil in der
Mischkammer wird dann die Raumfeuchte gesteu-
ert.

Die Anlagen laufen fremduberwacht und vollau-
tomatisch, so dass sich der Bécker um das Thema
Raumluft nicht mehr kummern muss.
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Beti Ihren Angeboten auf Festpreisbasis kann so
etwas ja nicht vorkoramen, aber im Zuge von Bau-
projekten hort und liest man immer wieder von
deutlichen, nicht vorhersehbaren Kostensteige-
rungen. Wie kénnen Sie diese iinmer erfolgreich
vermeiden?

«Viele Koche verderben den Brei." Da bei Dietrich
Fertigbau die planende Abteilung und auch die
ausfiihrende ist, sind Abstimmungsprobleme von
Planung und Ausfiihrung und daraus resultierende

Mehrkosten per System ausgeschlossen.
Mehrkosten aufgrund spezieller Aufla-
gen der Behorden im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahrens sind grund-
sdtzlich nicht auszuschlieBen. Aufgrund
unserer Erfahrung im Béackereibau sind
die zu erwartenden Auflagen aber schon
vorab in den Planungen beriicksichtigt.
Insofern besteht hier nur ein geringes N
Restrisiko bis zur Genehmigung.

Eventuelle Zusatzauftrdge und Auf-
tragsdnderungen werden beim Bau mit

Dietrich Fertighau grundsétzlich mit dem

Bauherrn abgestimmt, so dass dieser zu

jeder Zeit den Kostentiberblick behélt.

Wird aufgrund der aktueilen Niedrigzinsphase
derzeil verstdrkt gebaut, oder zumindest ein hidhe-
rer Anteil der Baukosien fremdfinanzierls

Die Hoéhe des fremdfinanzierten Anteils an der Ge-
samtinvestition wird seitens der Banken auf Betri-
ge zwischen 70% und 90% begrenzt. Aufgrund der
Niedrigzinsphase ist die Bereitschaft der Bicker
zur Investition in einen Neubau zwar gestiegen —
wir sehen dies an einem regen Beratungsinteresse
— dieses wird allerdings seitens der Banken nicht
immer begleitet.
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Wie hoch soliten die Eigenmittel bei einem Bau-
vorhaben aus lhrer Sicht in jedem Fall sein?

10% bei einem tiberdurchschnittlich erfolgverspre-
chenden Businessplan, ansonsten 20%.

Welche Rolle spielen energetische Gesichtspunkte
in Bezug auf das Gebdude? Gibi es zur Steigerung
der Energiecffizienz noch andere Optionen als ei-
ne \-\’éirmeriici«.gewinnung, die die Fuboden- bz,
Gebdudeheizung speist?

Energetische Gesichtspunkte spielen bei Bicke-
reibauten bezogen auf die Warmeddmmung der
Gebdudehiille nur eine untergeordnete Rolle, da
liber Prozesswérme mehr Energie freigesetzt wird
als iiber eine Warmeriickgewinnung sinnvoll wie-
der genutzt werden kann.

Die Warmerlickgewinnung ersetzt zunichst die
traditionelle Heizung in einer Béckerei. Sie dient
der Brauchwassererwérmung tir die Spiilmaschi-
ne, Kistenwaschanlage, Duschen, Waschen und
Putzen. Des Weiteren versorgt sie die Gebdude-
heizung liber FuBbodenheizung oder Heizkorper
bzw. Heizregister in der Liftungsanlage sowie die
Beheizung der Garrdume.

[3] Peter Pescher ist

| geschéftsfuhrender Gesel-
 schafter der Hans Dietrich

Fertigbau GmbH & Co.KG.
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In Forschungsprogrammen wird der Einsatz der
Wiérme aus der Wérmeriickgewinnung zum Be-
trieb von Absorptionskaltemaschinen fiir Kiihlung
und in Kombination mit einem BHKW auch fir den
Tiefkiihlbereich untersucht. Die Technik besitzt
allerdings noch keine Serienreife.

Kommit es im Zuge der Energiewende verstirkt
vor, dass das Gebédudedach mil eines Pholovoltaik-
Anlage ausgestattet wird? Wann ist das aus Ihirer
Sicht sinnvoll und wann eher nicht?

Die Tendenz zur Realisierung von Photovoltaik-
Anlagen steigt. In der Regel werden die Bécker-

Alle Fotos Dietrich Fertcbayu



,Die Hohe des fremdfinanzierten
Anteils an der Gesamtinvestiti-
on wird seitens der Banken auf

Betrage zwischen 70% und 90%

begrenzt.”

eineubauten heute statisch so ausgelegt, dass eine
Photovoltaik-Anlage mit Gewichten von ca. 25 kg/
qm uberhaupt aufgestellt werden kann. Die Anlagen
mit reiner Stidausrichtung und entsprechend kurzen
Tages-spitzenleistungen werden von Anlagen ab-
geldst, die eine tber den Tagesverlauf eher gleich-
maébBige Stromabgabe erméglichen und der reinen
Eigenversorgung dienen. Bei engem Finanzrahmen
sollte allerdings die Mdglichkeit des Nachriistens
gewdhlt werden. Wir raten dann von Photovoltaik-
Anlagen ab, wenn dlbeheizte Ofen im Einsatz sind,
da die Solarmodule stark verschmutzen und der dar-
aus folgende Reinigungsaufwand erheblich ist.

Wie haben sich die Anforderungen an ein Pro-
duktionsgebdude in den vergangenen Jahren ver-
andert, sei es durch neue Vorschriften oder auch
von Seiten der Backer selbst?

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen fiir Pro-
duktionsgebdude haben sich im Wesentlichen mit
dem Thema Energieverbrauch, Warmebriicken
usw. beschéftigt. Dietrich Fertigbau hat den Bau-
standard der Béckereien immer an den Normen
des Wohnungsbaus ausgerichtet, so dass hier
kaum Verbesserungsbedarf bestand,

Im Zeitablauf gedndert hat sich die zunehmende
Nachfrage nach Bistros/Cafés direkt am Produkti-
onsstandort. Dies war frither die Ausnahme, heu-
te die Regel. Im Zuge dieser Verdnderung wird
auch mehr Wert auf eine hochwertige Fassade
gelegt. Eine gerade fertig gestellte Backerei in
Disseldorf sowie eine weitere im Bau befindliche
Béckerei in Kiel, jeweils mit einer hochwerti-
gen Klinkerfassade ausgestattet, belegen diesen
Trend.

Herr Pescher, vielen Dank fiir das Gesprach.

Grevenbrock
Kaltetechnik GmbH & Co. KG
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