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PRAAMBEL

Baugrund Parzelle 147 in Magenwil [’ o o o T ® (’ o ? ®
rund 14500 m? grosse Industrieparzelle ' ‘ L ‘

Industriestrasse, 5506 Magenwil/Aargau 7R = =
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Beim Baugrund handelt es sich um eine 26 Meter tiefe Baugrube in der L - — |
Industriezone von Magenwil, wie rechts mit der gestrichelten Kurve T — - o |
abgebildet. Der langjahrige Grundwasserpegel liegt 12 Meter unter der
Grubensohle.
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Die Firma Methabau, Hauptaktionirin der LDH Real Estate AG Magenwil, 11
tritt als Generalunternehmung auf und wird in enger Zusammenarbeit mit
den Mietern oder Selbstnutzern die geeignete Logistikanlage erstellen.
Die Phase der UVP Studie ist abgeschlossen, 340 LKW Zufahrten wurden 3 ,
bewilligt. Ein Verkauf der Parzelle ohne Bauleistung ist auch moglich. Fo) Jo) o)

00

0301

-

Wir sprechen damit sowohl Mieter / Kaufer fiir ein Multi-Tenant-Konzept
als auch Selbstnutzer als Single User an. Gerne passen wir unser Konzept
an lhre Bedirfnisse an. Ueberbauungskonzept

Der Schnitt zeigt in der 26 m tiefen Baugrube ein automatisierte Paletten-Shuttle Lager mit rund 18000
Paletten Stellkapazitdt. Ergdnzen liesse sich die Anlage im Untergrund mit einem Kleinteile-
Kommissionierungssystem mit einer Kapazitat von 90‘000 Boxen.

Die gesetzliche konforme Entfluchtung wie brandschutztechnischen Massnahmen zur Einhaltung der
Brandschutzvorschriften sind Teil des eingereichten Baugesuchs (November 2025).

CecntractlLcqistics24 @ Choso7 ntsch
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LKW ZU- UND ABFAHRTEN

Adresse
Industriestrasse

5506 Magenwil/Aargau

340 bewilligten LKW Fahrten pro Tag

Im Zuge der Planung wurden bumfassende Abklarungen mit den
verschiedenen kantonalen Aemtern getroffen und die Auflagen fur
die Umsetzung mittels einer UVP Studie erarbeitet.

Primar musste der erwartete Lastwagenverkehr detailliert Gber den
Tag ausgewiesen und die Belastung fur das ubergeordnete
Strassennetz bis zur Einfahrt A1 abgebildet werden. 340 Fahrten

(Zu- und Wegfahrten) pro Tag wurden Ende September 2025
bewilligt.

Die Eingabe des Baugesuchs erfolgt planmassig bis Ende
November 2025. Wir gehen davon aus, dass fruhester Baubeginn

Januar 2027 ist und nach einer zweijdhrigen Bauzeit erste
Teilflachen 2029 bezogen werden kdnnen.

Distanzen

3 Min. von der Autobahnanbindung Magenwil A1
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WELCHE BEKANNTEN GEBAUDE WURDEN EBENFALLS AUS EINER KIESGRUBE ERRICHTET?

Migros Verteilbetriebe Neuendorf

Verteilzentrum Coop, Schaffisheim AG

Weshalb?

-Top Logistikstandorte an der Al zwischen Aarwangen + Spreitenbach
-Max. 5 LKW-Fahrminuten bis zum Autobahn Vollanschluss

-keine Agglo zwischen Autobahn Anschluss und Standort

-attraktive Parzellengrosse

Gibt es noch andere Uberlegungen zum Footprint einer
Logistikanlage?

-Logistikanlagen im Untergrund sind glinstiger im Unterhalt und .benétigen weniger
Energie zum Kihlen. Konstantes Klima

-Die betriebliche Effizienz einer Logistikanlage nimmt ab einer .gewissen Grosse ab,
da die Zustellwege der Flurfahrzeuge innerhalb .des Gebaudes immer langer werden

Gemeinsam Werte schaffen Centract LCg Istics24 CH-8807 Freienbach

Telefon +41 44 680 18 81
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SICHTBAR

Anlieferung Siid & TG-Rampe (1

Gut sichtbar der Anlage ist rund 40 % des Gebaude-
volumens.

Im Erdgeschoss sind die Fensterfronten 6stlich und
westlich angelegt, damit die Mitarbeiter hinter den
Rampen auch mit Tageslicht versorgt werden.

Die Lager in den Obergeschossen werden mit Licht
von Siden und Norden vorsorgt.

Die Sozialrdume und Biiroflachen sind im zweiten
Obergeschoss, jeweils Giber den LKW-Rampen posi-
tioniert. Diese Flachen sind direkt Gber die Tiefga-
rage zuganglich. Sprich die MA kommen ohne
Hofkontakt an ihren Arbeitsplatz, der Hof ist einzig
fiir den Verkehr von Lastwagen vorgesehen.

Sprinter und Personenverkehr wird Gber das erste
Untergeschoss abgewickelt. Zentraler Zu- und
Wegfahrtpunkt ist hier orange gekennzeichnet.

Der LKK -Warteraum ist entlang der Industriestrasse
innerhalb der Logistik-Anlage geplant.

Gemeinsam Werte schaffen Centract ch Istics24 CH-8807 Freienbach

Telefon +41 44 680 18 81
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VON DER VISION ZUR UMSETZUNG

Konzept liber 42 m Gebaudehohe

2. OG Buro + Sozialebene

1. OG Sorter-Ebene
EG LKW-Ebene

1. UG-Sprinter-Ebene

2.UG

- Kanal Paletten Lager mit 18000
Palettenstellplatzen, baulich oder
datentechnisch unterteilt

Dank ausgeklugelter Planung kann auf dieser 14’500m? grossen
Parzelle ein Bauvolumen von rund 300’000 m3 erstellt werden. Dies
bedingt, dass in automatisierten Prozessen lUber mehrere Etagen ge-
arbeitet wird.

Das Kanallager, die Sprinter Giterumschlagsflache und das Parking
sind in den beiden Untergeschossen angesiedelt.

Permanente Lagertatigkeiten, Kommissionierung, Aussortieren,
Verpacken, Bereitstellen etc. finden im Erdgeschoss und in den
Obergeschossen statt. So sind die gesetzlichen AWA- Anforderungen
bezliglich Tageslicht erflllt.

Wenn sich zwei Nutzer die Anlage teilen, lasst sich die Lagerkapazitat
des Kanallager physisch oder logisch unterteilen (hellgriin und orange
eingefarbt).
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HERAUSFORDERUNGEN ONLINE HANDEL

T IRW-Rampe 1.20m
2x Salo LKW Rampe 1.20m

z2-1.Untergeschoss Logistik AutoStore EG Siid (1 _{

Im Generellen:
Laufwege fir die MA kurz halten

Promotionsvolumen geschickt vorhalten

Hohe Pickleistungen dank Automation anstreben, damit
die Lieferbereitschaft jederzeit sichergestellt ist. Oft
werden die 3PL Dienstleister nicht (iber die Aktivitaten
rechtzeitig informiert

Mehrere Bestellzeilen des gleichen Bestellers fiir den
Versand nach Moglichkeit zusammenfiihren

Taglich Longtail Online-Bestellungen ex Zentral Lager
Europa oder Asien in die Abldufe integrieren und effizient
vereinzeln

Express Zustellungen / Nachlieferungen innert 12 h
moglich machen

Fehler- Beschadigungen in der Paketzustellung reduzieren
durch clevere Verkpackungs und trace back Losungen

Gemeinsam Werte schaffen Centract L(_)g Istics24 CH-8807 Freienbach

Telefon +41 44 680 18 81
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POSITIONIERUNG NEUBAUPROJEKT Non Food
Distributionslager

, o . , SingleTenant
Die Parzelle mit einer rechnerischen Kapazitat von 27’000 Palettenstellplatzen A

eignet bestens fiir Logistikunternehmungen aus der Kontraktlogistikbranche.

Dank hoher Lagerautomation (Kanallager und Kleinteilelager) kénnen Lager far ECommerce Lager
problemlos Geschaftsfelder mit hoher Lagerrotation in Magenwil angesiedelt P .

werden. Fir diese Geschaftsfelder sind grossziigige Guterumschlagsflachen und KDﬂtraktngIStlk MultlTenant

geniligend Lastwagenrampen im Erdgeschoss sowie Sprinter Andockstellen im

Parking UG vorgesehen.

Auch eine Multi Tenant Losung fiir verschiedene Onlinehandler bietet sich an,

da Magenwil ein top Logistikstandort fir «one day deliveries» nach Zirich, Zulieferer flr

Luzern, Basel und Winterthur ist. Unser Konzept sieht die Integration der Boten

(Post, DPD, Planzer, DHL) im Untergeschoss mit Sprinter-Andockstellen vor, Baubranche KUh”ElgEI’ SingIeTenant
damit ein Teil des Distributionsvolumens ohne nochmaliges Sortieren direkt an MultiTenant

die Kunden der Onlinehandler in Ziirich, Luzern, Basel und Winterthur zugestellt
werden kann. Das spart Zeit und Kosten.

Denkbar ist das geplante Bauvolumen von rund 300°000 m3 auch als Plattform fur KEP
Zentrallager z.B. fiir Non Food Produkte oder fiir die Bauzulieferindustrie. Also Dienstleister
ideal fir Organisationen, die Uber ein Zentrallager nachdenken mit der

Zielsetzung, die Produktverflgbarkeit zu erhohen und gleichzeitig die

Lagerhaltungskosten zu reduzieren.

4 sehr geeignet

3 geeignet

2 weniger geeignet
1 nicht geeignet

lhr unabhangiger Partner fur Verkauf, Vermietung und cb@contractlogistics24.com —
Neupositionierung von Logistik -/ Gewerbeimmobilien www.contractlogistics24.com [=]
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KREIS-VERKEHRSKONZEPT FUR ZWEI NUTZER
MIT 11 RESPEKTIVE 12 EXKLUSIVEN RAMPEN

783

W 403202440
h 412725

Der Hof und die LKW Rangierflachen sind komplett vom Privatverkehr und
den Sprinter-Bewegungen entkoppelt, damit moglichst wenig Kreuzungen

—

stattfinden. .
. : , . [ o

Das Konzept fiir zwei Nutzer sieht 12 LKW-Rampen fiir den blauen Nutzer =

und 11 Rampen fur den roten Nutzer im Kreisverkehr vor. _

Auf der Nordseite des Gebaudes ist ein Warteraum fiir LKWs vorgesehen, — \\

die kurz warten missen.

An den schrdg versetzten, teilweise Uberdeckten Rampen kdénnen auf
Wunsch Ladekabel fiir E-Trucks an den Sdulen installiert werden. Die |
Ladestation selbst wird im dartberliegenden Obergeschoss in der Fassade

156
untergebracht, sodass der Ladeprozess wahrend des Giliterumschlags
stattfinden kann. Abhdngig von der Ladekapazitat lassen sich so binnen 30
Minuten bis zu 200 km Fahrleistung nachladen. o

403204364
@u13615

1 -132335 \.\39

413755

45h
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WARENEINGANGSPROZESS

Teile der Guterumschlagszonen sind auf einen effizienten
Palettenumschlag und kurze Flurfahrzeugwege ausgelegt.
Elektronisch avisierte Sendungen lassen sich ({ber
verschiedene I-Punkte im Erdgeschoss identifizieren und
nach einem erleichterten WE-Prozedere automatisiert ins
Kanallager verschieben. Bedingt, dass das Lagergut
Kanallager tauglich ist. Lagergut, das nicht Kanallager
tauglich ist, wird Uber grosse Lastenaufziige in konven-
tionelle Lager verschoben.

Flir Wareneingédnge mit Priifvorgaben stehen Rampen-
flachen zur Verfligung, sodass gleich nach Entgegenahme
der Paletten die Sendungen Uberpriift werden kbnnen.
Dies gilt auch fur Container-Entlad.

Wareneingangsprozesse sind physisch von den Warenaus-
gangen getrennt.

Gemeinsam Werte schaffen
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ZUSAMMENFASSUNG LAGERKAPAZITATEN

11

e m—— w

Anzahl LKW Rampen

Anzahl Sprinter-Andockstellen im UG 24
Kapazitat Kanallager UG, Europaletten 200 cm 9‘000
Kapazitat Autostore UG, Anzahl Behalter 46600
Konventionelle Lagerflache verteilt iber 3 Etagen (UG / EG + 1. OG) in m? 6535

-davon 2‘000 m? UG-Bereitstellungsfliche fir Sprinterverkehr mit 5.1 m Hoéhe
-davon 5000 m® EG-Guterumschlagsflache fiir LKW-Verlad mit 4.5 m Hohe
-davon 4400 m* 1.0G Kommissionierungshalle mit 8.5 m Hohe

-davon 1460 m* 1.0G Kommissionierungshalle mit 4.5 m Héhe

Birofldchen + Sozialraume in m? 710
Nebenrdume (WC, Archive, Technikraume) in m? verteilt Gber alle Etagen
Anzahl PW-Parkplatze 53

Anzahl LKW-Parkplatze (Kurzzeit Warteraum) 10

22 46
9‘033 18033
46°600 93200
6343 12878
710 1420
1400
57 110
0 10

Anmerkung: Die ausgewiesenen Flachen fiir Mieter Nord und Mieter Stid konnen auf die Bediirfnisse der Interessenten angepasst werden. Das gilt auch fir die
Kapazitat des Kanallagers und der Autostore-Anlage. Die nachfolgend beschriebenen Paletten- und Kleinbehalter Shuttle Systeme kdnnen zu Gunsten von

konventionellen Lagerflachen reduziert werden. Die komplette Anlage ist zirka 300’000 m?3 gross.

Gemeinsam Werte schaffen Centract chiStiC524
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1. UNTERGESCHOSS: GUTERUMSCHLAGSFLACHE FUR SPRINTER + PARKING
Die Verkehrsfiihrung im Untergeschoss ist ebenfalls als Kreisverkehr
organisiert und fiir maximal zwei Nutzer ausgelegt.
Das Konzept sieht 22 Sprinter-Andockstellen flir den blauen Nutzer und 24 = . .
Andockstellen fur den roten Nutzer vor. mr
\>/
. . . . .. . '=:;'
Die Andockstellen sind rund 30 cm in der Hohe zur Giterumschlagim i
Untergeschoss versetzt, damit das Entladen und Laden effizient O B ‘| ] P II".
funktioniert. O - = o (EE I [ I I | -
= 5 T |
SI] I Li0is d |
. . . o . i T10312m° | | Mieter Nord %’ A ST 55 f
Entlang der Erschliessung sind verschiedene Parkfelder fir Mitarbeiter und @ . . | Zogemg o Sre g |  © |/
Besucher untergebracht. Total stehen 110 Parkfelder im Untergeschoss zur .- o 450 ,IE"
Verf[]gung. --@)— 4 - &\I 5 » - » " /
i P Auto-Store
L - % Fdf__qﬁ!gﬂ_ﬂahanef
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SPAGAT ZWISCHEN DEPOT- UND ENDKUNDEN-ZUSTELLUNGEN

Fiir den stetig wachsende Kuchen des Paketgeschafts
sind viele Logistikanlagen nicht ideal konzipiert.

Entweder fehlen die Rampen fir die Kleinfahrzeuge / fir
die Sprinter oder wertvolle Erdgeschossflache muss als
Sprinter-Einstellhalle dienen.

Die Anlage in Magenwil schafft den Spagat zwischen
Stickgut und Depotsendungen mit Lastwagen und eine
Anzahl ausgefahrenen Touren (letzte Meile per Sprinter)
direkt ab Méagenwil. Dafiir ist das 1.UG mit 46 Rampen
auf Kniehdhe vorgesehen.

Eine Transportsimulation wird der Nutzen und die
Grenzen der Anlage aufzeigen.

Wir vermuten, dass 40 % des Volumens der ersten
Zustellwelle, primar die Touren von Basel, Aargau, Stadt
Zirich und Winterthur plus Region Luzern direkt ab
Magenwil gefahren werden kann. Das entlastet eine
Anzahl Depots oder ermdoglicht eine Optimierung der
bestehenden Standorte. Zentrale Faktoren fiir nachhaltig
operative gute Ergebnisse im Paketdienst.

Der Standort Magenwil und die konzipierte Anlage
erfillen fir dieser Anforderungen.

Gemeinsam Werte schaffen
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TECHNISCHE ANGABEN/GRUNDAUSBAU

Kanal Palettenlager Kapazitat fiir 180 cm hohe Paletten

> 18’000 Standardpaletten

Kleinteile Lager Variante Untergeschoss

2 x 46600 Behilter Autostore

Option Kleinteile Lager Variante Obergeschoss

mit 80‘000 Behilter

Lastenaufzige /L x B x H / Nutzlast

2/6mx2.40mx3.5m /5000 kg

LKW-Andockstelle/ Sprinter-Andockstelle

Aktuell geplant 23 / 46

Brandschutz

Vollschutz, alles gesprinklert

Ausbauoptionen

Diverse / nach Nutzeranforderungen z.B. Sorter fiir tourenkonforme
Kommissionierung

E-Ladestationen fur LKW's

Ja, Anzahl Stationen tbd / 5 MW Ausgangsleistung

Erneuerbare

Strom ab Dach + Fassade
Warmwasser Erdsonde mit Warmepumpe

Gemeinsam Werte schaffen
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ERDGESCHOSS: EFFIZIENTE LOGISTIK

KI verdndert dramatisch die Anforderungen in der Logistik. Tendenziell
steigt der Anteil an B2C Sendungen.

Die aktuelle Planung zeigt eine Logistikanlage fiir einen Nutzer oder fir
zwei Nutzer (Mieter Nord + Mieter Sid). Beide Einheiten verfligen Gber
genligend LKW-Rampen und liber eine grosse Anzahl exklusiver Sprinter-
Andockstellen in der Tiefgarage.

Die Zustellwege zu Aufziigen im EG, 1. OG & 2. OG sind kurz. Vertikal ist
die Anlage mit leistungsfahigen mit leistungsstarken, redundanten Palet-
tenférderanlagen und grossen Aufziige ausgestattet. In Kombination mit
dem automatisierten Paletten-Kanallager und der Autostore-Anlage fiir
Kleinteile lassen sich effiziente Logistikprozesse fiir online Handler,
Versandhauser, Bauzulieferindustrie und Kontraktlogistiker abbilden.

Magenwil Logistik
Neubauprojekt
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KANALLAGER SHUTTLESYSTEM FUR 18’000 PALETTEN STELLPLATZE

16

Die Visualisierung zeigt Hochregalstahlbau kombiniert mit Mehrebenen-Shuttletechnik fiir Kompaktlagerung bei Bauhdhen bis 25 m,
hohe Lagerverdichtung und sicheren Zugriff auf alle Artikel. In der Horizontalen bewegen sich die Fahrzeuge in den Gangen analog
einem Regalbediengerit. Die Vorteile dieser Technik:

- Das Paletten-Shuttlesystem kann in alle drei Richtungen und auf verschiedene Kanalh6hen angepasst werden. Einzige
Bedingung ist, dass die Liftanlagen bis ganz nach unten fiihren.

- Die Anzahl der Shuttle-Fahrzeuge, die im System unterwegs sind, konnen bis zu einer gewissen Grenze nach Anforderungen des
Mieters skaliert werden.
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AUTOMATISIERTES BEHALTER-LAGERSYSTEM FUR 2 X 46°000 BEHALTER

Die Visualisierung zeigt eine Ware-zur-Person-Kommissionierung fiir Kleinteile. Behalter werden dem Mitarbeiter in richtiger
Reihenfolge und in ergonomischer Hohe automatisch zu seinem Arbeitsplatz befordert. Dies entlastet die Mitarbeiter und erhoht
gleichzeitig die Effizienz und die Kommissionierungsqualitat.

Das Behalter-Shuttlesystem kann in alle Richtungen innerhalb des Lagervolumens angepasst und erweitert werden.
Die Anzahl der Shuttle-Fahrzeuge, die im System unterwegs sind, kdnnen bis zu einer gewissen Grenze nach Leistungs-
Anforderungen des Mieters skaliert werden.
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1 Begriint oder mit PV-Anlage bestiickt.

Absturzsicherung

¢\

7270

Absturzsicherung

Flachdach
BF:6'926.83 m?
PV: 5800 m?
extensiv

Begriint: 600 m?

Absturzsicherung
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FUR WEITERE INFORMATIONEN

Wichtiger Hinweis: Die in diesem Dokument dargestellten
Informationen stellen keinen Auftrag zur Suche bzw.
Vermittlung eines geeigneten Mieters / Kaufers dar. Die
ContractlLogistics24 AG und deren Auftraggeberin lehnen
jegliche Verpflichtung zur Bezahlung von Nachweis-,
Vermittlungs- oder &hnlichen Honoraren an Makler,
Agenten oder sonstige Vermittler ab.
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Sie interessieren sich fiir dieses Neubauprojekt und mochten weitere Details
erfahren? Kontaktieren Sie uns telefonisch. Wir erlautern lhnen gerne die
verschiedenen Moglichkeiten und prifen fir Sie die Machbarkeit. Wir
unterstitzen Sie mit unserer Erfahrung und freuen uns, mit lhnen Losungen fiir
Ihr Unternehmen zu finden und diese umzusetzen.

Carlo Bernasconi
Geschaftsfihrer
ContractlLogistics24 AG
T+4144 68018 81
cb@contractlogistics24.com

CecntractlLcqistics24 @

lhr unabhangiger Partner fur Verkauf, Vermietung und
Neupositionierung von Logistik -/ Gewerbeimmobilien
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