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Die Bedeutung von Generalbebauungs-
planen fur eine systematische
Unternehmensentwicklung nimmt zu

Romina Mineralbrunnen realisierte im vergangenen Jahr auf Grundlage
eines Generalbebauungsplans den néchsten groBen Schritt in seiner Entwicklung.
Somit investiert das Unternehmen weiter in seinen Standort in Reutlingen. Denn mit
der Inbetriebnahme einer neuen Lagerhalle mit insgesamt 5500 m? und einer
Investition von circa 4,5 Millionen Euro und der Installation einer neuen
PET-Produktionslinie fir rund 3,7 Millionen Euro ist ein weiterer Schritt
in der Unternehmensentwicklung erfolgreich abgeschlossen worden.

Generalbebauungspléne im Sinne
von Unternehmensentwicklungs-
plédnen werden immer wichtiger und tra-
gen entscheidend zur systematischen
Strukturierung der Unternehmen bei.
Als eine Art ,Leitlinie“ beinhalten diese
wichtige Entscheidungshilfen, sodass
zu einem sehr friihen Zeitpunkt maB-
gebliche ,Weichen“ gestellt werden
kénnen. Nur so kénnen unnétige und
ungeplante Kosten verhindert werden!

Romina Mineralbrunnen in Reutlingen
produziert mit insgesamt rund 110 Mit-
arbeitern (inkl. eigener Logistik) circa
156 Millionen Fullungen und erwirt-

schaftete damit einen Umsatz von rund
29,5 Millionen Euro im Jahr 2015.

Produziert werden Mineralwésser und
Erfrischungsgetrénke in Glasmehrweg-
flaschen und PET-Flaschen als Einweg
und Petcycle.

Geschichte des Brunnens

Im Jahr 1957 begann Firmengrinder
Friedrich Scheuermann mit der Her-
stellung und Abflllung von Limonaden
in Reutlingen-Betzingen. 1961 folgte
der Umzug auf das heutige Firmenge-

Ausgangssituation, Lageplanskizze von 1998
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l&nde in Reutlingen-Rommelsbach. Mit
der ErschlieBung der ersten drei Brun-
nen 1973 wurde ab 1974 auf dem heu-
tigen Gelénde abgefllt und verkauft. In
den folgenden Jahren stieg die Abfll-
leistung stetig, sodass 1983 erweitert
wurde und ab 1990 erstmals Uber 50
Millionen Fullungen produziert wurden.

In den 1990iger Jahren wurden dann die
ersten Tiefbrunnen ausgefihrt und er-
schlossen. Aufgrund geologischer Un-
tersuchungen vermutete man unter der
Gemarkung Rommelsbach Mineral-
wasservorkommen, die von Umweltein-
flissen komplett abgeriegelt sind — und
das mit Erfolg. ,,Romina Eiszeitwasser”
fihrte zu steigenden Absatzzahlen,
sodass 1995 wiederum am Standort er-
weitert wurde und 1996 erstmals mehr
als 100 Millionen Fullungen pro Jahr
produziert wurden.

Anfang des neuen Jahrtausends be-
gann die neue Markenkampagne ,,Eis-
zeitquell”, was den Umsatz nochmals
zu einem deutlichen Aufschwung und
Absatzsteigerungen verhalf.
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Somit war der Grundstein fir die Er-
folgsgeschichte gelegt und schnell
wurde klar, dass eine weitere, zukinftig
erfolgreiche Unternehmensentwicklung
nur auf Grundlage eines rechtlich abge-
sicherten Generalbebauungsplans ge-
sichert werden konnte, zumal Ende der
90iger Jahre und Anfang 2000 die Ein-
fuhrung und Nachfrage nach PE-Gebin-
den die Branche aufwirbelte.

Bis heute, im Jahr 2016, hat sich Ro-
mina Mineralbrunnen zum drittgréBten
Mineralbrunnen in Baden-Wirttemberg
entwickelt.

Ausgangslage und
Umgebungssituation

Aufgrund des starken Wachstums der
Teilgemeinden von Reutlingen — Rom-
melsbach und Orschel-Hagen - ent-
wickelte sich das relativ kleine Gewer-
begebiet zur Ortsrandlage. Die beiden
Stadstteile trennt ein stadtebaulich wich-
tiger Grlnzug, der einerseits wichtig
war fir die Okologie und andererseits
als Frischluftschneise fir die Innenstadt
von Reutlingen dient. Zudem konnte
der Betrieb keine weiteren Grundstiicke
hinzu kaufen, da keine Freiflachen mehr
vorhanden und die Nachbarbetriebe am
Verkauf ihrer Grundsticke anfanglich
nicht interessiert waren. Erschwerend
hinzu kam die Situation, dass entlang
der Grundsticksgrenze und Uber den
bestehenden Verladehof sowie die Zu-
fahrt eine Hochspannungstrasse verlief.

In dieser sehr schwierigen Ausgangs-
lage und Umgebungssituation galt es
nun, ab 1998, einen Generalbebauungs-
plan zu entwickeln, der zum einen Uber
mehrere Jahre hinweg eine gewisse Fle-
xibilitdt ermdglicht, andererseits aber
alle innerbetrieblichen Notwendigkei-
ten erflllte und den Anforderungen von
sauBen® gerecht wurde.

Beginn der
Generalbebauungsplanung

Ab 1998 wurden Brauchle Architekten
mit der Beratung, Planung und Entwick-
lung des Betriebs beauftragt. Grund-
séatzlich wurden zu Beginn zwei Varian-
ten untersucht:

1. Neuplanung des Mineralbrunnen-
betriebs im nahe gelegenen
Gewerbegebiet ,BayernstraBe”
und bauabschnittsweise
Umsiedelung des Betriebs.

2. Erweiterung des bestehenden
Betriebs um ein PET-Produktions-
gebadude und eine neue Lagerhalle
mit Expedition.

Aufgrund der Spezialisierung und der
Kenntnisse der Branche des Blros
Brauchle Architekten im Bereich der Mi-
neralbrunnen, Brauereien, Erfrischungs-
getranke etc. konnten verschiedene Zu-

verladen lagERN
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Lageplanskizze des Generalbebauungsplans mit erfolgten Bauabschnitten
und Abbildung weiterer Expansionsmaéglichkeiten

kunftsszenarien und Ausbauvarianten
im Vergleich zu einer Neuplanung abge-
bildet und bewertet werden.

Im Jahr 1999 fiel die Entscheidung, am
bestehenden Standort die notwendigen
Erweiterungen zu realisieren. Beschleu-
nigt wurde die Entscheidung durch die
neue Moglichkeit, dass in unmittelba-
rer Nahe Grundstilicke eines alten leer-
stehenden Mobelmarkts sowie eines
kleinen Getrankemarkts erworben wer-
den konnten. Diese neue Situation
machte die Erweiterung am Bestand
(Variante 1) gegeniiber der Neuplanung
(Variante 1) konkurrenzlos und somit
wurden im Jahr 2000 die Bauantrage
gestellt.

Sicherung weiterer
Expansionsmdglichkeiten

Nach der Inbetriebnahme der ersten
beiden Bauabschnitte BA | und BA Il im
Jahr 2002 waren nun die letzten Mog-
lichkeiten auf weiteren Zukauf von Fla-
chen erschépft. Die Ubernahme weite-
rer brachliegender Gebaude zeichnete

sich nicht ab, die benachbarten Firmen
erneuerten und sanierten ihre Geb&ude
ebenfalls im gleichen Zeitraum.

Ziemlich rasch zeigte sich jedoch, dass
die Betriebsflachen in naher Zukunft
aufgrund der starken Nachfrage und
der Zunahme von Gebinde- und Pro-
duktvielfalt nicht mehr ausreichen wir-
den. Vor allem im Bereich Logistik- und
Lagerflaichen nahm der Druck weiter zu
und schnell wurde Uber Erweiterungen
im Bereich Vollgutlager diskutiert.

Bevor dieser Schritt allerdings be-
gangen werden konnte, war es nun
unausweichlich an der Zeit, die bereits
begonnene Planung fir mdgliche Aus-
bau- und Erweiterungsvarianten mittels
eines gesamtheitlichen Generalbebau-
ungsplans auf eine verbindliche bau-
rechtliche Grundlage zu stellen.

Die einzige Moglichkeit zur Expansion
sahen alle Verantwortlichen nur im
Bereich nach Siden in Richtung des
Stadtteils Orschel-Hagen. Dies bedeu-
tete eine Erweiterung in den Griinzug
und Anndherung an die vorhandenen
Wohnbebauungen.
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Bauabschnitt VV wahrend der Bauzeit

Erschwerend hinzu kam die Tatsache,
dass an der sudlichen Grenze der
Betriebsgrundstiicke die Trasse einer
Hochspannungs-Uberlandleitung verlief.

Durch den groBen Einsatz des Exper-
ten-Teams aus Vertretern der Bauherr-
schaft, Architekten, Fachingenieuren
und Landschaftsarchitekten konnte in
Abstimmung mit der Stadtplanung
Reutlingen sowie dem Landratsamt
Reutlingen ein zukunftsfahiges Konzept
fur die Erweiterung entwickelt werden.

Folgende Punkte sah dieser General-
bebauungsplan vor:

— Sinnvolle Anbindung der neuen
Gebé&ude an den Bestand und Aus-
nutzung der Topografie (abfallendes
Gelénde) fir maximale Gewinnung
von Gebaudeflachen und -volumen,
unter Einhaltung wirtschaftlicher
Konstruktionen.

— Gestaltung und Konstruktion der stid-
lichen Gebaudeteile als Schallschutz
gegenlber der Wohnbebauung.

Blick in die neue PET-Abfillung
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— Umlegung des offenen Bachlaufs
innerhalb des Griinzugs und Auf-
wertung der Bepflanzung entlang
des offenen Bachlaufs.

— Anordnung von oberirdischen
Versickerungsflachen zum Erhalt
des 6kologischen Gleichgewichts
innerhalb des Griinzugs.

— Begrenzung der stdlichen Betriebs-
grundstlicke durch eine Feuerwehr-
umfahrung. Somit konnte die bau-
rechtliche Mdglichkeit geschaffen
werden, groBflachig zusammen-
hangende Logistikflachen zu planen.

— Schaffung der Bebauungsmaéglichkeit
durch die Verlegung der 110-kV-
Freilandleitung unter die Erde
in die Feuerwehr-Umfahrt.

Nach Abschluss der Planungen fir die-
sen Generalbebauungsplan wurden der
bestehende baurechtliche Bebauungs-
plan Uberarbeitet und die Anforderun-
gen in einem stadtebaulichen Vertrag
festgehalten.

Nun war die Méglichkeit geschaffen, um
weiterem Wachstum gerecht zu werden
und jederzeit auf den Markt und die
Kundenwiinsche reagieren zu kdnnen.

Eine ganzheitlich betrachtete General-
bebauungsplanung (oder auch Master-
planung) muss alle relevanten baurecht-
lichen, aber auch vor allem alle inner-
betrieblichen Aspekte berlcksichtigen.
Die Planung darf nur bis zu einer be-
stimmten Grenze verbindlich sein und
muss im ,Inneren“ so flexibel sein, dass
der Betrieb — vor allem im Bereich der
Getrankeindustrie — schnell auf Kun-
denwinsche reagieren kann.

Nur so kann eine zukunftssichere In-
frastruktur eines Betriebs (Gebaude,
Technik, Maschinen) im Sinne einer er-
folgreichen Unternehmensentwicklung
aufgebaut werden.

Gebaudeplanung Neubau

Die speziellen Rahmenbedingungen und
eine auf diese Anforderungen ange-
passte Planung flhrten zu maBge-
schneiderten L&sungen, die die Bau-
kosten und die Betriebskosten gegen-
Uber herkdmmlichen Ldésungen noch-
mals deutlich reduzieren konnten.

Folgende Punkte waren bei der Planung
der verschiedenen Bauabschnitte ent-
scheidend:

— Ausnutzung der maximal méglichen
Grundflache auf diesem relativ
schwierig zugeschnittenen Grund-
stiick.

— Schaffung sinnvoller Brandabschnitte
und groBer zusammenhangender
Flachen ohne Brandwéande, Rauch-
schotts und aufwendige technische
Léscheinrichtungen wie Sprinkler-
anlage. (Einsparung laufender
Betriebskosten)

— GroBe Brandabschnitte méglich
durch Installation von einfachen
Brandfriiherkennungseinrichtungen
mit sehr guinstigen Wartungszyklen.

— Ausnutzung von topografischen
Gegebenheiten zur Maximierung von
Lager- und Produktionsflachen und
Gebaudevolumen. Mehrgeschossige
Konstruktionen, hier zweigeschossig,
stellen im modernen Industriebau
mittlerweile einen Standard dar,
welcher hinsichtlich der Baukosten
wirtschaftlich umgesetzt werden
kann. Die Mehrkosten im Vergleich
zum Vorteil der Verdopplung der
Flachen und Raumvolumina sind
konkurrenzlos.

— Maximale Flexibilitdt der Hallen-
grundflache durch wirtschaftliche
Konstruktionen und Reduzierung
der Innenstitzen auf ein Minimum,
bei denen auf Flachen bis zu 4500 m?
nur drei bis vier Innenstitzen benétigt
wurden.



— Maximale natirliche Belichtung
durch Shed-Dachkonstruktionen,
welche gleichzeitig der Entrauchung
im Brandfall dienen.

— Optimale Gebaudehdhe zur vier-
fach Palettenstapelung ohne Uber-
schreitung der maximalen Vorgaben
der Industriebau- und Brandschutz-
richtlinien.

— Geeignete massive und wirtschaft-
liche Bodenkonstruktionen, die den
hohen Belastungen der vierfach
Gabelstapler und deren Radlasten
gerecht werden.

— Stadtebaulich maBstéblich gestaltete
Gebé&udevolumen entlang der Haupt-
zufahrtsstraB8e in die Innenstadt von
Reutlingen.

Revitalisierung
Bestandsgebdude

Bei vielen Betrieben kommt den Be-
standsgebduden eine immer stérkere
Bedeutung zu. Zum gréBten Teil zwi-
schen den 50er und 70er Jahren ent-
standene Strukturen werden heute im-
mer haufiger in die Uberlegungen mit
einbezogen. Planungen in Bestandsge-
bauden sind nicht immer einfach und
kdnnen mitunter auch unwirtschaftlich
sein. Eine Prifung dieser Mdglichkeiten
zahlt sich jedoch immer oOfter aus, teil-
weise liegt hier, oft auf den ersten Blick
nicht sofort erkennbar, ungenutztes
Potenzial.

Bei den hier umgesetzten Bestands-
umbauten konnten nachfolgende MaB-
nahmen wirtschaftlich realisiert werden:

— Ein funktionierendes Konzept
bei BaumaBnahmen wahrend
des laufenden Betriebs.

— Erneuerung von Bodenbelagen
und Einbau neuer, robuster und
hoch verschleiBfesten Betonbdden
zur Aufnahme von sehr schweren
Maschinenteilen und Roboter.

— Aufwertung bestehender Konstruk-
tionen zu resistenten Bodenbeldgen
inklusive Entwésserungstechnik
in den Nassteilbereichen.

— Konstruktive Auswechslungen
bei Tragkonstruktionen fir weitere
flexible und stiitzenfreie Flachen.

— Neue Dacheindeckungen
mit integrierten Dachlichtbandern
fir nattirliche Belichtung
und Entrauchungsfunktion.

— Durch mehrfache Optimierung der
Maschinenaufstellung und Planung
im Detail konnten neue Anlagen
auf einer vergleichsweise kleinen
Flache untergebracht werden.

— Optimale Flachenausnutzung
durch Einbauten von speziellen
Stahlpodesten fur die Fihrung

von Forderanlagen, Prozess-
und Medienleitungen, Aufstellung
notwendiger Schaltschréanke

und Luftungsanlagen.

— Einbau geschickt konstruierter
Innenwénde zur Abtrennung
von hygienisch sensiblen Bereichen
und damit Einsparung von
statisch komplizierten und teuren
Konstruktionen.

— GroBflachige Verglasungen in den
Innenwénden lassen Verbindungs-
blicke zu und fuhren zu einer guten
Belichtung und Kommunikation
innerhalb der Mitarbeiter.

— Brandschutztechnische Aufwer-
tungen verhindern auf Iangere Sicht
hin die Verpflichtung des Betreibers
vor teuren und wartungsintensiven
Einbauten.

— Die Aufristung durch eine flachen-
deckende Brandmeldeanlage
auf Basis von Rauchansaugsystemen
und Lichtschranken mit sehr wenig
und einfach durchzuflihrenden
Wartungen.

— Der Einbau von weiteren RWA-
Anlagen und verschiedene kleinere
Umbauten fuhrten zu deutlich
gréBeren Brandabschnitten.

Auf Grundlage der vorgeschriebenen
Planungsgrundsétze sind in den letzten
16 Jahren insgesamt sieben Bauab-
schnitte entstanden.

Weitere zukilnftige Ausbaumoglichkei-
ten wurden im Generalbebauungsplan
abgebildet und kénnen daher zukiinftig
zur weiteren Unternehmensentwicklung
umgesetzt werden.

Grundlage fir eine
Generalbebauungsplanung

Die Grundlage fir den Aufbau eines Ge-
neralbebauungsplans bildet eine durch-
gangige Planorganisation aller im Lauf
der Jahre entstandenen Geb&ude- und
Maschinenplane samt Leitungsfiihrung
von Prozesstechnik usw. Die Samm-
lung und Aufbereitung dieser wichtigen
elektronischen CAD-Daten kann auch
fir weitere notwendige Auswertungen
von Flachen, Gebaudevolumen und an-

deren Zusammenhangen immer wieder
hilfreich sein.

Bei den Umsetzungen sind folgende
Tatsachen fast unumganglich:

— Gut funktionierendes Team aus
Betriebsmitarbeitern, Architekten,
Fachplanern und Bauausfiihrenden.

— Ein organisiertes Projekt-
management zur Zusammenflihrung
aller Beteiligten unter einem Dach
(Architektenaufgabe).

— Ein gemeinsam abgestimmter Plan
(Layout Gebdude und Maschinen),
Terminplan, Budgetvorgabe.

— Seritse Lieferanten,
Bauausfuhrende und Fachplaner.

Fazit und Ausblick

Auch wenn teilweise schwierige Ver-
haltnisse und unterschiedliche Einflisse
von auBen auf einen Betrieb einwirken,
so lohnt es sich doch, verschiedene Zu-
kunftsszenarien zu untersuchen und zu
prifen.

Oft liegt in dieser Bearbeitung/Un-
tersuchung/Entwicklung von L&sungs-
mdglichkeiten der Weg, der neue Moég-
lichkeiten eréffnet, die von Anfang an
nicht unbedingt in Betracht gezogen
werden. Es empfiehlt sich deshalb, im
Vorfeld die Anforderungen zu kléren,
verschiedene Experten zu befragen und
gemeinsam ein durchgangiges Konzept
zu entwickeln.

Nur so kann verhindert werden, dass
Weiterentwicklungen von Unternehmen,
die ohne jeden Zweifel jeden friher oder
spéater treffen werden, planlos umge-
setzt werden und somit in Summe deut-
lich mehr Geld kosten (auch in Bezug
auf die Betriebskosten).

Zukiinftige Investitionen (Maschinen,
Energie, Gebaude) missen unterm
Strich im Ergebnis Einsparungen der
Kosten (Energie, Ressourcen etc.) ,ver-
ursachen®, um Uberhaupt als Unter-
nehmen in der Lage sein zu kdénnen,
dauerhaft und regelmaBig ohne gréBere
Risiken in das Unternehmen zu inves-
tieren und somit am Markt weiterhin
konkurrenzfahig und erfolgreich zu sein.
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