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Antrag auf Anderung des Bebauungspians 218 Norderstedt fiir das
Grundstiick Langenharmer Weg 211 - 219

Genaue Bezeichnung der Flurstiicke
Flurstiick 52, 114, 119 Flur 01 Gemarkung Glashiitte

Anlass des Planungswunsches

Die Magnus Mineralbrunnen GmbH & Co. KG hat an ihrem Standort in Norderstedt ihr
Absatzvolumen von 2012 bis 2018 mehr als verdoppelt. Fiir die nachsten fiinf Jahre wird ein weiteres
Wachstum um mehr als fiinfzig Prozent, bezogen auf das Niveau 2018 angestrebt. Flankiert wurde
dieser Prozess durch den Erwerb des Nachbargrundstiicks, Langenharmer Weg 219 (Flurstiick 119)
und den Erwerb einer Teilfliche des Schiitzenwalls (Flurstiick 114). In Verbindung mit dem
Bestandgrundstiick Langenharmer Weg 211 verfiigt die Gesellschaft {iber Betriebsflichen von 15.769
m2. Zur Absicherung des Wachstumspfades ist eine Optimierung und Erweiterung des
Gebdudebestands auf den vorhandenen Flichen zwingend erforderlich, um den
Unternehmensstandort Norderstedt auch weiterhin zukunftsfest zu gestalten.

Neben der Verdoppelung des Absatzes hat Magnus im genannten Zeitraum auch die Anzahl der
Arbeitsplatze verdoppelt und wird auch in Zukunft weitere Mitarbeiter einstellen und damit
attraktive Arbeitsplatze schaffen. Insofern ist Norderstedt die Heimat fiir das Unternehmen und
seine Mitarbeiter und soll es auch in Zukunft bleiben.

Ergdnzend zu den seinerzeitigen Grundstiickserweiterung hat Magnus aktuell in die Modernisierung
und Erweiterung seiner Produktionskapazitdten durch eine neue und zusétzliche Abfiillanlage
investiert. Neben der Kapazitatserweiterung sind dabei auch umfangreiche energetische
Optimierungen in der Technik und im Gebdudebestand realisiert worden.

Beschreibung des Planungswunsches {Nutzung, Bauformen, Geschossigkeit, etc.)

Die bislang realisierte und skizzierte Ausweitung der Produktion mit nunmehr zwei
Produktionsaniagen bedingt auch eine Erweiterung der Voll- und Leergutfldchen durch die erhéhten
Bestands- Umschlagsmengen fiir Voll- und Leergut. Die Beschrankung auf die reine
Grundstlicksfliche limitiert Magnus daher in seiner Unternehmensentwicklung. Daher ist es fiir
Magnus zwingend, die verfiigbaren Flachen optimal auszunutzen.
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Eine kurzfristige Erweiterung der Grundfldche durch den Erwerb von Nachbarschaftsflachen ist in
diversen Gesprachen mit unmittelbaren und mittelbaren Nachbarn angestrebt worden. Dabeli ist
leider deutlich geworden, dass auf absehbare Zeit keine Verkaufsbereitschaft gegeben ist, die eine
flichenmaRige Erweiterung von Magnus erlauben wiirde. In der Konsequenz fiir die angestrebte
Optimierung und ldngerfristige Unternehmensentwicklung von Magnus verbleibt nur eine maximale
Ausnutzung von Gebaudehohen. Aus heutiger Sicht ist es fiir Magnus nicht absehbar, ob iiberhaupt
ein zukinftiger Flachenzukauf méglich wird, so dass die maximale Ausnutzung der Grundflachen und
der Gebadudehdhen fiir das Unternehmen Magnus von existenzieller Bedeutung ist, weil nur so die
mit dem geplanten Unternehmenswachstum verbundenen Warenstréme, d. h. Leergut- und
Vollgutmengen bewiltigt werden kénnen und die damit einhergehenden notwendigen Lagerflichen

ermoglicht werden.

Diesen Weg ist Magnus auch schon in der Vergangenheit gegangen und hat die Produktion in die
Obergeschosse verlagert um die Erdgeschossflachen als Lager- und Logistikflichen nutzen zu kénnen.
Damaliges und auch zukiinftiges Unternehmensziel ist es, die beschrankte und auf absehbare Zeit
auch nicht erweiterbare Ressource Grundstiicksfliche optimal zu nutzen.

Um diese Ziele zu erreichen und gleichwohl die notwendigen Verkehrs- und Be- und Entladeflachen
ebenerdig zu gewahrleisten, ist es aus Sicht von Magnus der einzig sinnvolle Weg, maximale
Gebiudehohen zu ermdglichen. Dies kann durch die Integration eines Hochregallagers, um bei
minimaler Grundflache eine maximale Lagerflache zu erhalten, realisieren werden.

Magnus geht dabei von einem klaren Wachstumskurs fiir das Unternehmen aus, der jedoch nur
gewahrleistet werden kann, wenn die in den ndchsten Jahren zwingend notwendig werdenden
BaumaRnahmen durch die beantragte Anderung des Bebauungsplans positiv flankiert werden.

Zur besseren Identifikation der einzelnen MaRnahmen sind diese mit BA |- BA IV bezeichnet, ohne
daraus jedoch ein Prajudiz fiir die zeitliche Abfolge der Realisierung der einzeinen Abschnitte im
Rahmen der Gesamtinvestition abzuleiten.

BA | — Biirogeb&ude (Flurstiick 52)

Analog zum derzeitigen Neubau (unmittelbar an der Stormarnstr.) mit seinem glasernen
Treppenhaus ist auch an dieser Stelle des jetzigen Biiroteils (unmittelbar am Langenharmer Weg)
eine Erweiterung mit einem neuen Treppenhaus und der Erweiterung von Biroflaichen vorgesehen.
Mit dem neuen Treppenhaus werden die zwei jetzigen Treppenhduser fiir die Administration und die
Produktion zusammengelegt, bei gleichzeitiger Erweiterung und Optimierung der Biiroflichen. Dabei
ist eine Anpassung an die gegebene Gebdudehdhe geplant.
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BA Il - Vollgutiager (Flurstiick 119) —~ Polenz

Wie bereits ausgefiihrt, ist bei den zukiinftigen Produktionsmengen eine von duBeren Einfliissen freie
Lagermaoglichkeit der Fertigwaren unumganglich, um auch den qualitativen Anforderungen der
Kunden gerecht zu werden. Heutzutage werden dabei hohe Anspriiche Seitens der Kunden an die
Sorten- und Gebindevielfalt gestellt. Um diesem Markterfordernis nachzukommen und
konkurrenzfahig zu bleiben, muss die innerbetriebliche Logistik flexibel darauf reagieren kdnnen.

Die Logistik hierfiir ist sehr komplex und in einem herkdmmlichen Lagersystem bei dem geplanten
Unternehmenswachstum zukiinftig wirtschaftlich nicht mehr zu meistern. Daher gewinnen
automatisierte Lagertechnologien — fiir die spezialisierte Mitarbeiter ben&tigt und ausgebildet
werden — immer mehr an Bedeutung. Um dies auf den begrenzten vorhandenen
Grundstiicksgrundfldchen zu realisieren, ist eine maximale StapelhGhe der Fertigwarenpaletten
notwendig, die sich bei den gegebenen Grundstiicksverhéltnissen nur in einem Hochregallager mit
entsprechender Automatisierung erfillen lasst.

Die beantragte Gebaudehdhe von 25 m erlaubt dabei eine reduzierte Grundfldche bei gleichzeitig
maximaler Lagerkapazitdt und dem Verbleib unbebauter notwendiger Verkehrs- und Logistikflachen,
um in der Konsequenz die geplante Unternehmensentwicklung zukunftsfahig abzusichern.

Die optimale Grundflachenausnutzung in der Lange des Grundstiicks bedingt zwangslaufig eine
korrespondierende Bauhdhe um die Investitionskosten der technischen Ausstattung
(Automatisierungstechnik) in einem wirtschaftlichen Verhaltnis zu gewahrleisten. Bei einer
reduzierten Bauhohe des Hochregallagers ist diese Wirtschaftlichkeit nicht mehr gegeben. Reduzierte
FlachenmaRe und entsprechende HohenmaRe wiirden wiederum zu einer eingeschrinkten Kapazitat
fuhren und damit ebenfalls die Wirtschaftlichkeit gefahrden.

Der BA il sieht Gebdudeteile vor, in denen 2-geschossig Lager und Logistik sowie Bereitstellungen
stattfinden kdnnen. Hierfiir wird eine Gebaudehdhe von 17 m benétigt. In der Mitte dieses
Gebédudeteils bzw. dieser Flachen wird ein Hochregallager angeordnet werden kdnnen, wofiir eine
Héhe von 25 m bendtigt wird. (siehe beiliegende Planskizzen)

BA lll — Produktionsgebéude (Flurstiick 52)

Fir einen optimalen Produktionsablauf, der auch eine von duBeren Einfliissen abgeschirmte
Entwicklung der Fertigwarenprodukte gewdhrleistet, ist in einem weiteren Schritt die Bebauung der
jetzigen Freiflichen geplant. Dabei ist im EG die Sortierung und Lagerung von Leergut und die
Schaffung von Produktionsnebenrdumen geplant. Zur Absicherung der kiinftigen
Unternehmensentwicklung ist im Obergeschoss eine ausreichende Deckenhdhe vorgesehen, die eine
Erweiterung der Produktionsanlage ohne Zugesténdnisse an die technische Ausgestaltung einer
solchen Anlage erlaubt. Dies fiihrt idealerweise zu einer Gebaudehthe von 17 m, bei einem
Gebaudekoérper von ca. 33 x 50 m.
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BA IV - Uberdachung der Verladezone (,,Schiitzenwall”)

Aufgrund weiterer Optimierungen im Bereich Logistik und Vertrieb im Zuge des Betriebsausbaus ist
eine Uberdachung des Verladehofs notwendig. Die Bereitstellung zur Auslieferung benétigt einen
langeren Vorlauf und muss witterungsgeschiitzt bereitgestellt werden. Eine Einhausung kénnte
weitere Optimierungen im Bereich Schallschutz bedeuten. Notwendig Hohe der Uberdachung 7 m,
somit ist gewdhrleistet, dass zum einen die LKWs gut beladen werden kénnen und zum anderen
Bauarbeiten im Bereich der vorhandenen Leitungen im ehemaligen Schiitzenwall durchgefiihrt

werden kénnten.

Besondere Merkmale (z.B. Energiekonzept, Nutzerkonzept, umweltpolitische Aspekte)

Die industrielle Produktfertigung ist zwangslaufig mit einem nicht unerheblichen Energieaufwand
verbunden. Magnus hat dabei schon immer Wert auf eine effiziente und Ressourcen schonende
Produktionsweise gelegt. Im Rahmen der jetzigen Produktionserweiterung wurde dabei besonderer
Wert auf eine hohe Energieeffizienz sowohl bei der Gebdudeauslegung, der Produktion wie auch bei
der Regelung der Raum- und Ablufttemperaturen gelegt. Um den Wasserverbrauch in der Produktion
so gering wie moglich zu halten, wurden da wo es méglich ist, Kreislauflosungen umgesetzt. Fiir die
innerbetriebliche Logistik werden vorrangig Gabelstapler mit Elektroantrieb eingesetzt.

Magnus wird auch kiinftig den Focus darauf richten, Speerspitze einer technologischen und
verbrauchsoptimierten Produktion zu sein. Nicht zuletzt Kundenanforderungen bedingen eine
kontinuierliche Entwicklung auf diesem Sektor.

Bereitschaft zur Ubernahme von Planungskosten, ErschlieBungskosten, ggfls. Kosten fiir die soziale
Infrastruktur

Die Planungskosten fiir das Betriebsgrundstiick, Kosten fiir erforderliche Gutachten etc., werden von
uns bezahlt. Externe ErschlieBungskosten sind in den einzelnen evtl. auftretenden Fillien individuell

zu besprechen.
Bereitschaft zur Bereitstellung von Flidchen fiir Ausgleichsflachen

Die erforderlichen AusgleichsmaRnahmen werden prinzipiell von Magnus {ibernommen. Details dazu
konnen gern im Verfahren geklart werden.

Vorstellung zur Umsetzung der Planung

Magnus strebt die sukzessive Umsetzung der genannten PlanungsmaBnahmen in den nachsten
Jahren an.
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Aussagen zu moglichen Planverfahren (§30 BauGB, vorhabenbezogener B-Plan)
Es solite ein Bebauungsplan mit stddtebaulichem Vertrag durchgefiihrt werden.
30%iger Anteil an 6ffentlich geférdertem Wchnungsbau

Hier handelt es sich zu 100% um gewerbliche Nutzung.

Zustimmung zur Verdffentlichung des Namens und Antrags im Rahmen der Beschlussfassung zur
Aufstellung des B-Plans

Damit sind wir einverstanden.
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Geschaftsfiihrerin Magnus Mineralbrunnen GmbH & Co. KG

MAGNUS®

NAKLAR!




RAUM WEITER DENKEN.

Baumwiesenweg 23 | 72108 Rottenburg am Neckar | T+49 7472 9819-0 | post@brauchle-architekten.de | www.brauchle-architekten.de

(@))
—
o
— | N
@
— | O
<
o

o

o

[Wp)

-

ca. +26.00 =

ca.+24.00 ----- Voo
Z

60 © "Lufthansa" N

= ca. +17.00 ca. +17.00 = Gepaude S

(D] ) —

£ ca.+éz.00 g =

(q] — =

< Besteh, Gebéude 2 Neubau BA Il S =

O ca. +7.00 A <
oo . v @ | oo
= Biiro | c
— 8|3
] ca. 10.00 &3
7 gﬂ [
S | <<
: 5 g
Schnitt 1-1 gla
> | 0
=
< | o0
v O
ol
> |
S
ca. +26.00 S
—SL T ca 424,00 a. +25.00 S
___________ 7 o3
| XI
| (D] o]

Hochregallager o0

| S ca. +17.00 = 5
ca. +15.00 | 3 v — =
| S Neubau BA Il = 3
| o = an =
l e ca. +7.00 . o S| S
: % % £
. Neubau BA IV — c|=
| ca. 10.00 s < |9
NCRNT)
5| =

H o

Schnitt 2-2

= B
g |8




RAUM WEITER DENKEN.

Baumwiesenweg 23 | 72108 Rottenburg am Neckar | T+49 7472 9819-0 | post@brauchle-architekten.de | www.brauchle-architekten.de

a
o
NN
5|3
<
o
o
o
Ty
—
ca. +§6.00 ca. +§5.00 =
ca. 417,00 rlochregalaget (2. 41700 =
ca. +14.20 M =
ca.+;2.00 ca.+é2.00 ~ ca. +;2.00 f’)
Besteh. Gebiude 4 Neubau BA Il ca.+1.00 Neubau BA I é "
2|2
ca. £0.00 2|
7 go :g
% c
Schnitt B-B 2la
2| @
‘qc')' 0
5K
> |
(L)
z
a. 42600 ca. +25.00 S
v ﬁ
I
L
ca. +17.00 ca. +17.00 5
Ca. +14.20  Besteh, Gebiude 4 : S
@0 @A Neubau BA I ca. +1200 (2. 41200 £
ca.+v9.00 2 ca.+v9.00 0 S
Neubau BA| 7 C?\'/J’J'OO Neubau BA I S| E
|Erw. Biiro A Besteh. Gebaude 2 %/ ) § §
ca. £0.00 <L | D
N { r l M HE
o<
on| =

Schnitt A-A: Ansicht vom Langenharmer Weg

ThemalZeichnung/MaBstab/Plan-Nr.:

Bauherr/Projekt/Datum:
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