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»1.100 Mitarbeiter, 50 Jahre Erfahrung,
weltweite Prédsenz: ELA Container ist der ;
Spezialist, wenn es um mobile Rauml&sungen \ S
in Containerbauweise geht. Um schnell auch N
auf kurzfristige Anfragen reagieren zu kdnnen,
stehen mehr als 50.000 Mietcontainer in
unterschiedlichsten Ausfiihrungen und mit
vielfaltigem Zubehor bereit. Fir den dauerhaften
Bedarf fertigt ELA auf Wunsch auch Sonder-
container an. Kompetenter Service von der
Planung uber die Lieferung und Montage bis
zum Ruckbau ist so selbstverstéandlich wie

die Produktqualitat ,Made in Germany“. Als
Familienunternehmen in zweiter Generation

legt ELA groéBten Wert auf Kundenndhe.”

Quelle: Produktkatalog ELA Container

Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Sehr geehrte Damen und Herren,

hiermit beantragen wir die Ausweisung / Erweiterung des Gewerbegebiets Pfrombach zur Erweiterung der
raumlichen Gegebenheiten sowie des Ausbaues der Lagerfreiflachen und Parkplatze fir LKW und PKW der
ELA Container GmbH.

Auf Grund des kontinuierlichen Wachstums und den hohen Anforderungen der Kundschaft sowie nicht zuletzt
der Anforderungen an die Betriebssicherheit (Arbeitsschutz) ist eine Erweiterung mit einer erforderlichen
Neugestaltung bzw. Umstrukturierung unserer Niederlassung durch umfangreiche bauliche MaBnahmen
erforderlich. Wir haben dafir ein Konzept fur die Zukunft erarbeitet um ein Wachstum der Niederlassung
Moosburg zu sichern.

Der Neubau einer Produktionshalle soll unsere Zuverlassigkeit in Bezug auf die termingerechte Produktion
fur die Zukunft sicherstellen. Der stetig steigende Verwaltungsaufwand macht einen Neubau eines
Verwaltungsgebaudes erforderlich.

Weitere Punkte, wie eine Verbesserung der innerbetrieblichen Verkehrssicherheit und Logistik innerhalb des
Betriebsgeldndes, kosteneffizienteres Arbeiten, Umweltbelastungen durch Warentransporte innerhalb des
Betriebsgeldndes und dariber hinaus auf den 6ffentlichen StraBen im siiddeutschen Raum so gering wie
maoglich zu halten, soll dabei oberstes Ziel sein.

Der zusatzliche Flachenbedarf entsteht sowohl durch die positive Firmenentwicklung, den gestiegenen
Erwartungen der Kundschaft an kurzen Lieferfristen und den damit verbundenen erhéhten Lagerkapazitaten,
nicht zuletzt auch den Klimaschutzdebatten, die das Ziel mitgeben Fahrkilometer per LKW drastisch zu
reduzieren.

Mit der Realisierung des neuen Betriebskonzepts kénnen vorhandene Arbeitsplatze verbessert und gesichert
werden und fur die Zukunft weitere Arbeitsplatze entstehen.

Ersteller: ELA Container GmbH, Oliver Hake, Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — 2021-12-17
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1. Unternehmenshistorie seit Griindung 2. Aufgabenbereiche

ELA bietet seinen Kunden ein durchdachtes System fiir mobile Raumlésungen. Die unterschiedlichsten
Containertypen kommen hier zum Mieteinsatz. Die Container sind modular aufgebaut und lassen sich
flexibel anpassen. Durch die Uber 50 jahrige Erfahrung am Markt ist das Unternehmen mit seinen
Produkten perfekt aufgestellt. Durch die unzahligen Ausstattungsvarianten der Container gibt es ein breites
Kundenspektrum wie z.B. Schulen, Kindergérten, Industrie, Banken und Sparkassen. Die Containeranlagen
werden an allen ELA Produktionsstandorten gefertigt, so auch am Standort Moosburg. Nach Fertigstellung
im Werk werden die Container der Kundschaft mittels eigener LKW Flotte geliefert und am gewilinschten
Aufbauort schllsselfertig Ubergeben. Nach Ablauf der vom Kunden festgelegten Nutzungsdauer werden
die Containermodule demontiert und an die ndchstgelegene ELA Niederlassung retourniert. Auf Grund der
stabilen und vollverzinkten Rahmenkonstruktion der Module sind diese sehr langlebig und erfahren somit
einen jahrzehntelangen und nachhaltigen Einsatz in der Nutzung als Mietcontainer. Durch die unz&hligen
Ausstattungsvarianten und unterschiedlichsten Anforderungen beziglich der Nutzung der Container sind
Umbau und Sanierungsarbeiten zwischen den Mieteinsatzen im Werk durchzufiihren. Jeder Mobile Raum
verldsst mittels eigener Reinigungsanlagen das Betriebsgeldnde in einwandfreiem Zustand.

1972 + Griindung der ELA Container GmbH in Haren (Ems)

1978 + Erweiterung des Betriebsgeldandes in Haren (Ems) und Anschaffung einer eigenen LKW Flotte
1990 + Neubau Blirogebdude und Erweiterung der des Betriebsgelandes in Haren auf 110.000 m2
1994 + Grundung der 1. Niederlassung in Frankenberg (Sachsen) bei Chemnitz

1997 + Zertifizierung durch die DEKRA nach DIN EN 1SO 9001

2001 + Eréffnung des Gebraucht-Container-Center in Haren

2007 + Erweiterung der Betriebsfldche am Stammsitz auf 175.000 m?

2009 + Grundung der Niederlassung Billigheim in Baden-Wirttemberg

2012 + Das Unternehmen beschaftigt mittlerweile Gber 350 Mitarbeiter

2014 + Grundung der Niederlassung Moosburg bei Miinchen

2020 + Grindung der Niederlassung Tonisvorst bei Krefeld in Nordrhein-Westfalen

2021 + ELA ist ein weltweit agierendes Unternehmen und beschéftigt mittlerweile mehr als 1.000 Mitarbeiter

Unternehmenshistorie Niederlassung Moosburg

2014 + Erwerb eines bestehendes Betriebsgeldndes in Moosburg - Pfrombach

2015 + Sanierung und Umbau der bestehenden Lagerhalle zur Produktionshalle
+ Erstellung eines Verwaltungsgebaudes
+ Herstellung der internen Medienversorgung

2016 + Anmietung einer Produktionshalle auf dem Nau Areal

2018 + Abriss der einsturzgefdhrdeten LKW Halle und fachgerechte Entsorgung von Altlasten wie Olwannen
und Olabscheider
+ Erste Uberlegungen und Planentwiirfe zur Erweiterung des Betriebsgeldndes

2019 + Aufweitung der StaatsstraBe St 2082 mit Abbiegespur und Zufahrt in das Gewerbegebiet Pfrombach
+ Diskussionen und Kompromissfindungen mit Anwohnern und Birgerinitiative

2020 + Herstellung und Bepflanzung der durch den Bau der Abbiegespur erforderlichen Ausgleichsflachen
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3. Beschreibung der aktuellen Betriebssituation

Durch die kontinuierlich gestiegene Anzahl der Container im ELA Mietpark Iasst das Betriebsgelédnde in
Moosburg mit ca. 28.000 m2 ein weiteres Wachstum der Niederlassung nicht zu. Lieferengpasse durch
mangelnde Containerauswahl am Lager fihren zu groBer Unzufriedenheit bei den Kunden. Hervorzuheben
ist hierbei das Kernproblem das Container nicht sortenrein gelagert werden kénnen und dadurch unzéhlige
vermeidbare Fahrten und Umlagerungen innerhalb des Betriebsgelandes mit den Gabelstaplern stattfinden.
Hierbei entstehen Umweltbelastungen die tatsachlich zu vermeiden wéren. Ein weiterer nicht unerheblicher
Aspekt ist, das die Niederlassung Moosburg auf Grund von nicht vorhandenen Lagerkapazitaten zu
retournierende Container an andere ELA Niederlassungen verweisen muss. Dieser Umstand ist in Zeiten des
Klimaschutzes nicht tragbar, da einige hundert Kilometer per LKW zuséatzlich in Kauf genommen werden,
nicht zuletzt ist dies auch ein Problem der Wirtschaftlichkeit. Ein weiteres Wachstum der Niederlassung
Moosburg ist durch die beschriebenen Punkte nicht mdglich, wie die Kennzahlen in der deutlich zeigen. Der
Containerumschlag konnte im Geschaftsjahr 2019 nicht wesentlich zum Vorjahr gesteigert werden, das hat
zur Folge das auch der Zuwachs an neu eingestellten Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern nicht erfolgen konnte.
(Anlage 1)

4. Zufahrt Betriebsgelande

Durch die im Oktober 2019 fertiggestellte BaumaBnahme ,Aufweitung StaatsstraBe St 2082 in Pfrombach*
wurden die Belastungen der Blirger der Ortsteile Pfrombach und Aich auf ein Minimum reduziert. Durch
die Verlegung der Umz&unung und die unmittelbare Anderung der Hinweisbeschilderung nutzt der gesamte
Verkehr aller Unternehmen des Gewerbegebietes ausschlieBlich die neue Abbiegespur und die groBzlgig
ausgebaute ZufahrtstraBe.

Ersteller: ELA Container GmbH, Oliver Hake, Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — 2021-15-17

5. Zukiinftige Entwicklung

Das bestehende Betriebsgelande beherbergt eine Produktionshalle welche als Nutzung fir ein
Hochregallager des urspriinglichen Nutzers (Fa. Nau) geplant und gebaut wurde. Diese Halle wurde im
Jahr 2015 durch ELA fir die Umnutzung modifiziert. Die mittlerweile sehr beengten Verhéltnisse durch die
wachsende Mitarbeiteranzahl und die sehr gute Position am Markt mit dementsprechend hoher Nachfrage
nach ELA Mietcontainer lassen ein kontinuierliches Wachstum des Unternehmens nicht zu. Eine Fertigung
nach zeitgemaBen Erkenntnissen hinsichtlich Arbeitsschutz und Produktionsablaufen soll fir die Zukunft
gesichert werden um nachhaltig, wirtschaftlich und sicher arbeiten zu kénnen.

5.1 Ersatzneubau Produktionshalle

Die Firma ELA Container benétigt aus diesen Grinden ein groBeres Fertigungsgebaude mit
aufgabenspezifischen Abteilungen und deren Kernprozessen. Fiir den Bereich Containerneubau werden 2
Fertigungslinien im Querfluss der Halle bendétigt. Damit jeweils 6 Container hintereinander im Produktionsfluss
gefertigt werden kdnnen, ergibt sich eine Tiefe der Halle von 30,00 Meter. Weitere Aufgaben sind die
Modifikation bzw. Sanierung der Mietcontainer, ebenso die Reinigung derer mit anschlieBender Einrichtung
des Interieur. Fur diese Arbeiten sind 3 Fertigungslinien unabdingbar. Des weiteren werden Sanitarcontainer
gepruft, gewartet und im Schadensfalle die sanitédren Anlagen repariert. Fir diese Arbeiten ist ebenso

die Linie im Querfluss durch die Fertigung vorgesehen. Durch diese moderne Fertigungsweise ergibt

sich durch die Lange der Container incl. Bewegungsflachen 10,00 Meter per Fertigungslinie, zusatzlich
werden 4 Meter breite Verkehrsflachen fir Hubfahrzeuge zwischen den Fertigungslinien bendétigt. Fir die
Herstellung von maBgefertigten Bauteilen werden Metall - und Holzbearbeitungsmaschinen verwendet. Die
dafir notwendigen Werkstétten werden ebenso in diesem geplanten Fertigungsgebaude untergebracht um
Laufwege und Staplerverkehr auf dem Betriebsgeldnde zu vermeiden. Die Werkstatten und deren Inventar
und Maschinen benétigen eine Flache von 800 m2 um den Richtlinien des Arbeitsschutzes gerecht zu werden
und produktiv zu fertigen. Durch produktionsbedingt notwendigen Portalkrane im inneren der Halle ergibt sich
durch die Bauhohe der Container und den Abmessungen des zu kranenden Materials eine Hohe im First von
maximal 13,00 Meter -> Planung Hallenraster. (Anlage 2)

5.2. Ersatzneubau Verwaltungsgebaude

An das positive Wachstum im Sinne der Anzahl der ausgelieferten Container sind die kaufménnischen
Abteilungen wie Vertrieb und Marketing sowie die Verwaltung auch einem erfreulichem Wachstumsprozess

in der Anzahl der beschéftigten Mitarbeiter ausgesetzt. Dieses gibt den Anlass ein neues, gréBeres
Verwaltungsgebaude in Containerbauweise zu planen. Das Geb&ude wird nach den neuesten
Warmeschutzverordnungen errichtet. Besonderen Stellenwert erhélt dabei die Beriicksichtigung der
ergonomischen sowie modernen Birogestaltung im Sinne der Beschaftigten. Aus architektonischer Sicht liegt
der Fokus auf eine AuBengestaltung der Fassade die sich optisch in das Gesamtbild der Umgebung anpasst.
(Anlage 3)

5.3. Mitarbeiterparkplatze

Die Parkplatze der kaufmannischen Mitarbeiter und Besucher werden in ausreichender Anzahl in unmittel-
barer Nahe des geplanten Verwaltungsgebdudes angesiedelt. Die Zufahrt erfolgt Gber die Staatsstral3e
St 2082.

5.4. Nutzung der Bestandsflache

Die Bestandsflache mit ca. 28.000 m2 wird der weiteren Nutzung dienen, die bestehende, oben beschriebene
Halle wird wieder ihrer urspriinglichen Nutzung als Lagerhalle dienen. Zudem werden auf diesem Geldnde
die LKW Parkplétze der ELA-eigenen Flotte angesiedelt. Ebenso wird eine Lagerflache fir Container zur
Auslieferung geplant. Diese Fldche spart unzdhlige nicht notwendige Staplerhiibe auf Grund dessen, das
jeder Container fur sich selbst je nach Ladeplan unabhéngig aufgenommen werden kann.

Ersteller: ELA Container GmbH, Oliver Hake, Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — 2021-12-17
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5.5 Erweiterung der Containerlagerflache

Zu den genannten Bauvorhaben wie Produktionshalle, Verwaltungsgebdude sowie Mitarbeiterparkplatzen
ist der weitere Flachenbedarf ein zentrales Anliegen. Durch die in Punkt 3 (Beschreibung der aktuellen
Betriebssituation) bereits begriindeten Thematiken wird deutlich, das fiir ein weiteres Wachstum der
Niederlassung und dem damit verbundenen Bedarf nach Containerlagerflachen im Freien unumganglich ist.

Die Lagerhaltung der 6,00 Meter langen x 3,00 Meter breiten x 2,89 Meter hohen Container schliisselt sich in
3 Lagersegmente auf :

1. Einlagerung der nach dem Mieteinsatz zuriickgefiihrten Container

Diese werden nach unterschiedlichsten Bauarten, Interieurs sowie Farbton der Lackierung bestmdglich
sortenrein getrennt und eingelagert. Dabei werden die Container 2-fach gestapelt um Flache zu sparen.
Hintergrund der sortenreinen Lagerung ist der Vorteil bei Bedarf jedes einzelnen Moduls direkten Zugriff

per Stapler zu ermdéglichen. Dieses verhindert unndtige Staplerbewegungen und Hibe womit Emissionen
jeglicher Art minimal gehalten werden. Um die hohen Kundenerwartungen hinsichtlich einer kurzen Lieferzeit
und der unterschiedlichsten Ausstattungsvarianten gerecht zu werden und somit am Markt bestehen zu

kénnen, ist eine Vorhaltung in hoher Stiickzahl in diesem Freilager der verfigbaren Container unumgéanglich.

2. Kurzzeitlager 1 (Lagerzeitraum 1-5 Tage) = auslieferungsfertige Container

In diesem Kurzzeitlager, werden die nach Kundenwunsch modifizierten und gereinigten Container fiir den
Transport bereitgehalten. Hier steht jedes Modul fir sich alleine, nicht gestapelt um sofortigen Zugriff per
Containerstapler zu haben. Sobald der von der Disposition geplante LKW sich verladebereit zeigt, wird
der kundenspezifisch geplante Container dem Lager enthommen, verladen und zum nachsten Mieteinsatz
gebracht.

3. Kurzzeitlager 2 (Lagerzeitraum 1 Arbeitstag) = zuriickgefiihrte Container

Dieses Lager betrifft die per LKW zurtickgeflihrten Container nach dem beendeten Mieteinsatz. In diesem
Kurzzeitlager wird jedes einzelne Modul gesichtet und bewertet um anschlieBend bis zum n&achsten Einsatz
eingelagert zu werden.

6. Zusammenfassung

Steigende Anforderungen an das Unternehmen hinsichtlich Arbeitsschutz, Winschen und Bedirfnisse
der Mitarbeiter/innen und das stetige Wachstum machen Verdnderungen und Erweiterungen notwendig.
Die Ausweisung / Erweiterung des Gewerbegebiets durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist
Voraussetzung zur Realisierung folgender Kernpunkte:

+ Qualitat und Sicherheit der bestehenden Arbeitsplatze der kaufménnischen und gewerblichen Abteilungen
+ Schaffung neuer Arbeitsplatze in den oben genannten Abteilungen

+ Neubau einer Produktionshalle

+ Neubau eines Verwaltungsgebaudes

+ Erweiterung dringend benétigter Lagerflachen fiir Container

+ Erhaltung einer positiven Wertschdpfung um Arbeitspléatze langfristig zu sichern und auszubauen

Q)

Gulnter Albers, Geschéaftsfihrender Gesellschafter
ELA Container GmbH, NaustraBe 1, 85368 Moosburg

Ersteller: ELA Container GmbH, Oliver Hake, Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — 2021-15-17

Anlagen

1. Auswertung Moosburg
Zeitraum: 2016-01-01 bis 2019-12-31

2016 2017 2018 2019 2020

'é';f"t:ifgfsch'age"e 2.553 3.755 5.255 5489  5.950
Anz. Mitarbeiter 27 33 41 45 54
- davon gew. 18 23 31 34 40

- davon kaufm. 7 7 8 11 14
Anz. LKW 3 5 6 6 6
Anz. Stapler 2 2 3 4 4
Anteil Umschlag Moosburg 8% 10% 9% 10%

Ersteller: ELA Container GmbH, Oliver Hake, Anfrage zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans — 2021-12-17
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2. Hallenraster einer zeitgeméaBen Produktionshalle
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3. Entwurf des Verwaltungsgebaudes

P wome
ooy e ot g
- = —— — — -
5l il
GpsID M [~ [0 K3
o ca. 31 mt
- I i "
§§ | I §§
£l o o e
iped M w s |
3R i 1 EH
disgors ‘ ‘
- L 2 ) -
- pe e | -
s L £
A . o iE
ips@ M M mefi
- S e
s oo f
- = -
il ik
Epsm [ LENUET |
- = £ N _ T -
o ez o KD
ot ot
2.0G
M: 1:100
o kuowen o Kuoen
oo oo gt g
= T —= |~
& &
EIECSEIES
2% 28
- " v -
N [ I\
g8
iz
2%
4]
i
e
p = -
. s .
- = -
§§ i
£ o 52
Gl O M [Meqe:
H B
- — 2 N T -
o Koo o Koo
ot ot
oG
M: 1:100
12113 N
P
L, L
o 3§ : a0 0
. —= —= I
&8
b e
o i
f—
N gl
125 o [ wew[1]
1§ i
= - T8
- Ku-Schieber. Glastor 876 fGlastir 875 B
N 150061200 o | By o0 N
L £
Lhel M M [efes
EA EA
- S -
s ) s f
- = -
Hhem O M Def
- o ~r DI ~v~ - L
o Kooeres Coms oemes
e e
EG
M: 1:100

Ansicht v. vorne links

Ansicht v. hinten rechts
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4. Entwurf fiir die Erweiterung des Betriebsgeldandes
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+ GesamtgroBe: 45.900 mz2

+ darin Ortsrandeingranzung: 5.433 m?
+ darin Ausgleichsflache: ca. 16.000 m?
+ darin Bauland: ca. 24.500 m?

+ bei GRZ 0,8: ca. 19.500 m? nutzbar
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5. Ubersicht Gesamtkonzept
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6. Streuobstwiese
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7. Herleitung und Berechnung des Flachenbedarfs

Entwicklung
Fléchenbedarf

sie ortainar [BESTAND
Naustrate 1 Flicheniibersicht: Bebauung: Containerlagerung: |
85368 Moosburg an der Isar Gesamtflache 28.000 [m* Produktions Halle 1,000 [m* Container Grundflche’ 18 [m* |
Hallen/Gebaude 3212 [m? [ ionsbil 500 [m” anglichkeil % 1
nicht zur Lagerung nutzbar 5750]m? Materi dion 1,000 [m? Zuganglichkeit Handling 1.8 [m? |
nutzbare Fléche inkl. 19.038 |m? Zentrallager 550 [m? min. Container Gesamtfléche 19.8 |m? |
B % 55 Biiroaniage 162[m? max. Einlagerungskapazitat 865 |
10471 |m? [LKW Parkplatz 1600[m?
[ 4150[m?
|Lagerflache 8.567 [m?
[ZUKAUF |
Flachentbersicht: Bebauung: Containerlagerung: 1
ichsfla 16.000 [m* Produktions Halle I 3.000 [m? Container Grundflache 18 [m? |
Ortsrandeingriinung 5.433 [m? |Contair | 216 [m? anglichkei % 10|
nutzbare Fléche inkl. 19.500 [m? |Lagerflache | 9.571 |m? angli itsfla Handling [m? |
Verkehrsflachenaufschlag % 55 min. Container Gesamtflache 19.8 |m? |
Verkehrsflache LKW/Material 11.698 |m? max. Einlagerungskapazitat 967 |Container

durchschnittiiches
Unternehmenswachstum

Containerumschlage Stk.

durchschn. Containerumschléage taglich

2023 2024 2025 2026 2027

29 31 35

4

LKW Transit ohne Zubehér Stk.

Einlagerung Stk.

40
16} 17] 20
| esel

2030

| 9531]  10961]  12605] 14495  16670]
5
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