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LogReal.DieLogistikimmobilie + Kooperationspartner Realbiiro Meir

Dortmund | Frankfurt | Stuttgart | Linz | Wien

Mit regionaler Kompetenz und Qualitdt sowie jahr-
zehntelanger Erfahrung in den Bereichen Logistik,
Immobilie, Marketing und Beratung steht LogReal.
Die Logistikimmobilie (LR DLI) fiir zeitgerechte, zu-
verlassige, innovative und verbindliche Losungen auf
folgenden Kompetenzfeldern:

Gewerbeimmobilien
* Business- und Smart Logistics-Parks
e Urban Facilities

Unser Fokus liegt auf den Ballungsraumen. Dort su-
chen wir fir unsere Kunden Grundstiicke und Mieter.
Die Parks miissen in den Cities angesiedelt werden,
um urbane Dienstleistungen erbringen zu kdnnen.
Die Digitalisierung wird viele neue Smart Losungen
auf den Weg bringen. Suchende sind Last Mile Logis-
tiker, Unternehmen aus den Bereichen City-Logistik,
E-Commerce und E-Fulfillment, Dienstleister sowie
Added Value Unternehmen in vielfaltiger Form.

Hier gilt unser Marktansatz: SMALL 400 m? - 2.500 m?

Logistikimmobilien

e BIG BOX

e Mach2

¢ Light Industrial Solutions
e Multiuser Immobilien

Im Kompetenzfeld Logistikimmobiliensind die Flachen-
anforderungen

e MEDIUM-SIZED 5.000 m? - 20.000 m?
e BIG 25.000 m? - 100.000 m?

Das ist herausfordernd und in Core Gebieten fast nicht
mehr erreichbar. Somit verlagert sich die Suche in Core
Plus und Non Core Gebiete, insbesondere in Regionen,
die attraktive Rahmenbedingungen fir Logistik bieten
und eine uberdurchschnittliche Logistikintensitat auf-
weisen. Zwei gute Beispiele sind

e Mach2

Die Flachenknappheit in den Metropolen fiihrt zum
Bau mehrgeschossiger Logitikimmobilien mit separat
befahrbarer AuBenrampe. Wir haben diesbeziiglich die
Kompetenz.

e BIG BOX

Auch grofle Immobilien werden gebraucht - ob als Ein-
zelimmobilie, als Multiuser Losung und oder als Logis-
tikpark mit und ohne Gleis. Wir verweisen hier auf un-
ser Angebot im Verdion Intermodal Park Papenburg im
GVZ Emsland mit Flachen von insgesamt 1.000.000 m?2

Grundstiicke

* (GE/GI)

e Brownfield

e Greenfield

¢ Logistikparkstandorte mit Gleisanschluss

Das vorhandene Angebot an Flachen fiir Gewerbe- und
Logistikstandorte unterliegt Nachhaltigkeitsanforde-
rungen - von Standard- bis hin zu extremen Bedin-
gungen. Deshalb lautet unsere Devise:

Wir SUCHEN und LIEFERN Grundstiicke.

Eine CO2-neutrale Verkehrsinfrastruktur gewinnt per-
manent an Bedeutung. Das ist auch der Grund fiir uns,
Logistikentwicklungen mit Gleisanschluss strategisch
fortzusetzen und es nicht nur beim Intermodal Park in
Papenburg zu belassen.

Unternehmen

e Consulting: Logistik und Immobilie
e Entwicklung, Vermietung, Verkauf

e Standortentwicklung und -marketing
e Branchenkompetenz

Unter Consulting entwickeln wir Ldsungen
auf Fragen wie:

- Haben wir den richtigen Standort?

- Stimmt dort die Logistikinfrastruktur?

- Welche Art der Immobilie benétigen wir?

- Wie lange soll der Mietvertrag laufen?

- Welche Technik ist sinnvoll: hohe Auto-
matisierung oder manuelle Abwicklung?

- Welche Branchenanforderungen kdnnen
abgebildet werden?

- Hat die Immobilie eine Bihne fiir Fashion
oder Ersatzteile?

- Hat sie einen Gleisanschluss?

- Welche Logistikdienstleistung wird gewilinscht?

- Besteht die Mdglichkeit der Tag- und
Nachtlogistik?

- Sind Hubverkehre maoglich?

- Kann der Arbeitskraftebedarf gedeckt werden?

Das alles ist eingebettet in Leistungen rund um Ent-
wicklung, Verkauf und Vermietung - unter Beriick-
sichtigung unserer Branchenkompetenz und unse-
res Knowhows in Fragen der Standortentwicklung
und -vermarktung.



LogReal.DieLogistikimmobilie

Neuer Standort
mit verstarkter
Manpower

Das Logistik- und Immobilienberatungsunternehmen
LogReal.DieLogistikimmobilie hat ein neues Headquar-
ter im Rhein-Main-Gebiet bezogen und die Mannschaft
mit erfahrenen Beraterinnen und Beratern verstarkt.
Die neue Geschaftsadresse lautet:

LogReal.Die Logistikimmobilie
IndustrieHandelsPark Nord
Babenhauser Straf3e 50

63762 GroRRostheim

Tel. +49 (0) 6026 999 0240

Fax +49 (0) 6026 996 6026
www.logreal-die-logistikimmobilie.com

Das Team wurde verstarkt, um ab sofort neue Bera-
tungsfelder erschlieBen und bearbeiten zu kdénnen.
Zusdtzlich zum klassischen Vermittlungsgeschaft (Ver-
mietung und Verkauf, Grundstiicke, Logistikimmobilien
und -parks, Standortentwicklung und -marketing) wird
das nunmehr siebenkopfige Team sich verstarkt um die
Ansprache und Gewinnung von Unternehmen kim-
mern, die nicht nur eine Immobilie oder einen Standort
suchen, sondern darlber hinaus ein komplettes Dienst-
leistungspaket fiir E-Commerce-Fulfillment oder andere
Logistikservices suchen.

Ein weiterer wichtiger neuer Geschaftszweig ist die Ent-
wicklung und Vermarktung von Standorten mit einem
Gleisanschluss. Diese Spezialitat wird in Zukunft an Be-
deutung gewinnen angesichts der notwendigen Okolo-
gisierung der Transport- und Lieferketten.

. LogReal.
DieLogistik
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SMALL MEDIUM-SIZED BiG
Inchrstrie = Handel — Logrtik — E-Commerce

DAS TEAM

RUDOLF HAMEL

Geschaftsfuhrer

Tel. 0151 — 6110 8888
haemel@logreal-die-logistikimmobilie.com

MARGIT BRAUNWARTH

Region Rhein-Main, HQ GroBostheim

Tel. 06026 999 0240
braunwarth@logreal-die-logistikimmobilie.com

MICHAEL BLUM

Region Rhein-Main, HQ GrolRostheim

Tel. 0160 420 3484
blum@Ilogreal-die-logistikimmobilie.com

MICHAEL JERICHO

Region Rhein-Main, HQ GroRostheim

Tel. 0172 7332 560
jericho@logreal-die-logistikimmobilie.com

JENNIFER BEYER

Regionalbiiro Dortmund

Tel. 0231 91 45 46 8000
beyer@logreal-die-logistikimmobilie.com

MARCUS SCHRAFT

Region Sudwest- und Ostdeutschland

Tel. 0151 5714 3612
schraft@logreal-die-logistikimmobilie.com

ALOIS MEIR

Region Osterreich

Tel. +43 (0) 664 352 5367
office@meir.at



PROVISIONSFREI

Ausgewahlte Anmietungsmoglichkeiten

GERMERSHEIM

76726 Germersheim

Logistikimmobilie

Gesamtnutzflache: 23.000 m?

Teilbar: 2 x 10.000 m* Halle

Hohe: 12.20 m UKB

Neubau: Mitte 2021 verfiigbar

auch mit Logistikdienstleistung moglich

KOLN

Cross Dock, Umschlaghalle mit City-Multi-User-Depot
Bestandsimmobilie, sofort verfiigbar
Gesamtnutzflache: Halle 3.300 m? + Citydepot 2.400 m?*
40 Sprintertore und vier LKW Tore

mit Ladebriicken sowie drei Rampen

Office- und Sozialraume: 850 m?

NURNBERG

Cross Dock (Umschlagshalle)

Bestandsimmobilie, sofort verfligbar
Gesamtnutzflache: 5.530 m?, teilbar in zwei Abschnitte
Halle 1: 6 Lkw-Ladebriicken und 48 Sprintertore

Halle 2: 10 Lkw-Ladebriicken und 42 Sprintertore

HANNOVER

Logistikimmobilie

Gesamtnutzflache: 40.000 m?,

aufgeteilt in vier Hallen & 10.000 m?

Lichte Hohe: 11 Meter

Neubau, Fertigstellung im zweiten Quartal 2021

REGION ASCHAFFENBURG
Lager- und Produktionsimmobilie
Gesamtnutzflache: 6.112 m?
Bestandsimmobilie

ab 1.7.2021 verfligbar
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Logistikimmabilien dafur einen eigenen
Gleisanschluss?

Von Georg Lennarz




Die Schiene soll einen zentralen Beitrag zum Klimaschutz leisten und

zusatzliche Mengen aufnehmen. Die Verkehrspolitik strebt einen
Anteil am Modal Split von iiber 25 % an. Das bedeutet voraussichtlich
eine Verdoppelung des heutigen Volumens. In den letzten 25 Jahren
ist bereits eine Verdoppelung gelungen, allerdings ohne Zuwéchse
beim Modal Split. Wahrend der Kombinierte Verkehr (KV) regelrecht
explodiert ist, konnte der Wagenladungsverkehr (Giiter werden direkt
in/auf Giiterwagen verladen) kaum wachsen.

Negativ ist die Entwicklung bei den Gleisanschliissen,
deren Zahl nach Berechnungen des VDV von ca. 11.000
in 1997 auf ca. 2.000 gesunken ist. Reduziert wurden
auch offentliche Infrastrukturen, die fiir die Bedienung
von Gleisanschliissen erforderlich sind. Im Laufe der
Jahre wurden somit immer mehr Standorte von der
Schiene abgekoppelt bzw. gar nicht erst erschlossen.
Die Liicke schloR der LKW, der im Vor-/Nachlauf zu

den KV-Terminals die Sammler-/Verteilerfunktion in
der Flache iibernommen hat. Man hat also — bildlich
gesprochen — kleinere Fliisse und Bache im groRen Stil
trockengelegt:

In der Logistik scheint der Trend aber in eine andere
Richtung zu gehen. Standorte in den Ballungsgebieten
werden immer knapper und teurer. Und sie erzeugen
zunehmend Widerstand aus der Bevolkerung. Alterna-
tiven sind freie und glinstigere Flachen am Rande der
Ballungsgebiete oder sogar im landlichen Raum. Diese
Standorte sind aber in der Regel liber die Schiene nicht
(mehr) oder nur schlecht zu erreichen. In selten Fillen
verfligen diese Standorte liber einen eigenen Gleisan-
schluss und es gibt keine Alternative zum LKW.

Was bedeuten diese Entwicklungen fiir die Vermieter/
Betreiber von Logistikimmobilien? Fligt man die beiden
Entwicklungen zu einem Gesamtbild zusammen, drangt
sich automatisch die Frage auf, ob Logistikstandorte ab-
seits des Kernnetzes der Eisenbahnen liberhaupt einen
eigenen Gleisanschluss benétigen oder besser lber die
Stralle an den KV angebunden werden. Wiirde die Frage
rein betriebswirtschaftlich gestellt, ware die Antwort
wohl eher ,Nein, auf einen eigenen Gleisanschluss kann
verzichtet werden. Nutzt besser den KV.“

Aber was passiert in den nachsten 10 bis 20 Jahren,
wenn die Klimaziele im Verkehrssektor doch nicht er-
reicht werden und die Restriktionen im Verkehrsbereich
weiter zunehmen? Sind dann die Logistikstandorte im
Vorteil, die einen eigenen Gleisanschluss haben oder
sich in direkter Nahe zu einem Umschlagterminal befin-
den? Wiirde die Frage also strategisch gestellt, lautet die
Antwort eher ,Die Option eigener Gleisanschluss oder
KV-Terminal in der Nahe konnte eine Investition in die

Zukunft sein. Besser die weiteren Entwicklungen abwar-

Die Frage ,eigener Gleisanschluss ja oder nein“ kann
also nicht pauschal beantwortet werden. Um dennoch
eine passende Entscheidungsgrundlage fiir den Einzel-
fall zu finden, empfiehlt der VDV die Priifung folgender
Fragen: Welche Transportsysteme der Eisenbahnen ste-
hen am Standort zur Verfiigung?

Um die Zukunftsperspektive eines eigenen Gleisan-
schlusses bewerten zu konnen, lohnt sich eine genauere



Zukunftsoption
multimodales
Gliterverkehrs-
zentrum (ein Bei-
spiel aus Italien);

Foto:
GuerraGPhoto
stock.adobe.com

Betrachtung der heute und kiinftig zur Verfligung ste-
henden Angebote der Eisenbahnen und Bahnlogistiker
wie Speditionen, KV-Operateure und Reedereien.

Das mittlerweile aufkommensstarkste Transportsystem
mit der groRten Angebotsvielfalt ist der KV. Dieser teilt
sich in Seehafenhinterlandverkehr (Seecontainer) und
in Kontinentalverkehr (meist Sattelauflieger und Wech-
selbriicken) auf. Abgewickelt wird der KV insbesondere
Uber groBe Terminals in See-/Binnenhafen, Glterver-
kehrszentren und Bahnhdofen.

Daneben gibt es immer mehr dezentrale KV-Terminals
in der Flache, die auch als Satelliten an GroRterminals
angeschlossen sind. Diese meist kleineren Terminals
werden immer interessanter, denn auch der KV hat mit
hohem Verkehrsaufkommen in den Ballungsgebieten
und Fahrermangel zu kampfen. Man versucht also auch
verstarkt im KV, kundennahe Losungen zu schaffen.

Der grofe Vorteil des KV fiir Logistikstandorte ist, dass
im Vor- und Nachlauf StraBenequipment eingesetzt
wird und der KV weitestgehend flachendeckend zur
Verfligung steht.

Transportsystem Nr. 2 ist der Ganzzugverkehr zwischen
Gleisanschlissen, der insbesondere fir Glter mit ho-
hem Biindelungsgrad wie Massengiiter oder Produkte
der GroRindustrie interessant ist. Viele Logistikstand-
orte sind deshalb nicht fir den Ganzzugverkehr prades-

tiniert.

Transportsystem Nr. 3 ist der Einzelwagenverkehr, der
zumeist uber Gleisanschlisse abgewickelt wird. Verla-
den wird meist direkt in/auf Glterwagen. Glterwagen
kénnen wegen Kupplung und Puffer nicht von hinten
verladen werden, sondern nur von oben oder von der

Seite. Das bedeutet entsprechende Verladeanlagen und

zusatzlichen Flachenbedarf in der Logistikimmobilie.
Dafiir kann ein Gliterwagen aber mehr Gewicht und Vo-
lumen aufnehmen als ein Lkw.

Der Einzelwagenverkehr hat sich aus wirtschaftlichen
Grinden immer mehr aus der Flache zuriickgezogen.
In bestimmten Regionen existiert daher kein Angebot
mehr oder es wurde sehr stark eingeschrankt. Der VDV
stellt gerne Kontakt zu Anbietern her, um die Méoglich-
keiten fur Einzelwagenverkehre Uber einen Standort
klaren zu kdnnen.

Welche verkehrspolitischen Rahmenbedingungen wir-
ken sich auf den Standort aus?

Diese Frage betrachtet die heutigen und kiinftigen Rah-
menbedingungen fir die Logistik. Zweifelsfrei miissen
die Transporte aus Klimaschutzgriinden griiner wer-
den. Deshalb wird man an einer starkeren Nutzung der
Schiene nicht vorbeikommen. Da der zunehmende Stra-
Benverkehr auch in den Ballungsgebieten immer mehr
ein Problem darstellt, konnte auch in der Region das In-
teresse steigen, Logistikstandorte an die Schiene anzu-
binden oder dezentrale KV-Terminals in Kundennahe zu
realisieren. In dieser Frage nehmen die Signale aus allen
Ebenen der Politik rasant zu. Ein positives Beispiel sind
die aktuellen Aktivitdten fur Streckenreaktivierungen
und Elektrifizierungen.

Zukunftsoption multimodale Transportkonzepte

Es ist sicher nicht zielfiihrend, Logistikimmobilien per se
mit einem eigenen Gleisanschluss auszustatten. Bei be-
stimmten Standorten ist der KV unbestritten das geeig-
netste Transportsystem, wenn man die Schiene nutzen
mochte.



In bestimmten Logistikbereichen macht der eigene
Gleisanschluss aber sehr wohl Sinn. Deshalb entschei-
den sich immer mehr Speditionen fiir den eigenen
Gleisanschluss. Sie bieten den Kunden in ihrer Region
dartiber multimodale Verkehre an, zum Beispiel in den
Branchen Stahl, Papier, Holz, Fahrzeuge, Lebensmittel,
Konsumgtter, Baumaterial und Entsorgung.

Verfugt eine Logistikimmobilie Uber einen eigenen
Gleisanschluss, besteht die Moglichkeit, diesen auch
Dritten fiir den Bahnumschlag zur Verfligung zu stel-
len oder sogar den Umschlag anzubieten. Evtl. befinden
sich in der Nachbarschaft potentielle Partner oder sogar
freie Flachen fiir eine GVZ-Projekt am Standort. So kénn-
te sich der eigene Gleisanschluss zum Nukleus fir ein
neues GVZ entwickeln und weitere Nachfrager/Anbieter
anziehen. Dies ist auch ein interessantes Geschaftsfeld
fir Logistikunternehmen und Standortentwickler.

Die Gleisanschluss-Charta — eine verbadndeiibergrei-
fende Initiative zur Starkung von Gleisanschliissen und
kundennahen Zugangsstellen

Diese Gedanken finden sich auch in der Gleisan-
schluss-Charta wieder, die 40 Verbande aus Industrie,
Handel, Logistik und &ffentlichen Einrichtungen unter
Federfiihrung des VDV verdffentlicht haben. Das Ziel

der Charta lautet: ,Fir die Verkehrsverlagerung und zur
Entlastung des regionalen/kommunalen Raums vom
StraBenguterverkehr sollen ausreichend Gleisanschliis-
se, kundennahe Zugangsstellen, 6ffentliche Ladestellen,
Umschlagterminals, trimodale/multimodale Knoten
und vorgelagerte Infrastrukturen fir leistungsfahige
und wirtschaftlich darstellbare Transportsysteme auf
der Schiene (Kombinierter Verkehr und Wagenladungs-
verkehr) zur Verfiigung stehen.”

Nahere Informationen (liber Inhalte der Charta und ge-
plante Aktivitaten finden Sie unter
www.gleisanschluss-charta.de.

Georg Lennarz (57) ist beim VDV zustandig fir
»Marktfragen Guterverkehr®. Er engagiert sich
fir die Verkehrsverlagerung auf die Schiene
und pflegt eine enge Zusammenarbeit mit
Verladern, Speditionen und deren Verbanden.
Gelernt hat er bei der Deutschen Bundesbahn,
fir die er bis 1995 tatig war. Nach
einem Gastspiel bei der Spedition
Bahntrans wechselte er 1997 zum
Verband Deutscher Verkehrsun-
ternehmen (VDV) eV.




Ein Motto auch fiir GleisanschlieRer

Fordern und fordern

Von Friedrich Gitterle

Der Bund fordert Investitionen privater Unternehmen in
Gleisanschliisse. Wer glaubt, diese MaRnahme stamme
aus dem noch jungen Klimapakt der Bundesregierung,
liegt falsch. Die ,Gleisanschlussforderrichtlinie des Bun-
des” gibt es schon seit 2004.

Die Schiene ist ein probates Instrument zur Reduktion
des CO,-AusstoRes. Der liegt namlich rund drei Viertel
unter jenem des Lkw-Transportes. Gefordert werden
bis zu 50 % der zuwendungsfahigen Kosten. Und dazu
zahlen neben den klassischen Bestandteilen eines Glei-
sanschlusses wie Gleise und Weichen unter anderem
auch die Beleuchtung, befestigte Flachen und sogar
Umschlagsanlagen. Wer um die Kosten eines Gleisan-
schlusses weiR kann auch einschatzen, dass die Forder-
summen pro Gleisanschluss in absoluten Zahlen schon
ziemlich hoch sein kénnen. Sie liegen schnell bei einer
Million aufwarts.

Weil es sich dabei auch um unser Steuergeld handelt,
gibt es—zumindest in diesem Fall — kein ,,Fordern“ ohne
LFordern“. Die wichtigsten Bedingungen des Eisen-
bahn-Bundesamtes, das die Gleisanschlussforderung
flr das Verkehrsministerium managt, lauten:

Mehr Verkehr auf die Schiene. Nur wer sich fiir Mehr-
mengen per Bahntransport verpflichtet, kann auch
Fordergeld erhalten. Das steht in einem bestimmten
Verhaltnis zum Transportaufkommen. Ein Beispiel: fiir
100.000 Tonnen Mehrmenge pro Jahr gibt es bis zu
800.000 € Forderung. Andere MessgroRen sind auch die
Verkehrsleistung (Tonnenkilometer), Guterwagen (bei
leichten Gutern) oder sogar Guterwagenkilometer.

Das Bahntransportaufkommen muss dann flnf Jahre
erreicht werden, in einem ,Beobachtungszeitraum® von
insgesamt zehn Jahren. In dieser Zeitspanne kénnen
auch konjunkturelle Einbriiche mit weniger Aufkom-
men bewaltigt werden.

Bankbiirgschaft oder dingliche Sicherung. Eines der bei-
den Finanzierungsinstrumente muss der Antragsteller
liefern. Der Staat vermeidet so das Risiko, dass bei Ver-
fehlen der Transportverpflichtung die Férdersumme
passé ist. Muss (anteilig) zuriickgezahlt werden, wird
auch gleich ein Strafzuschlag von flinf Prozent liber dem
Basiszinssatz verrechnet.

Ausschreibung nach VOB/VOL: Wer Geld vom Staat be-
kommt, muss das Ausschreibungsverfahren so durch-
flihren wie es die offentliche Hand macht. Grundlage



dafir ist die Vergabe- und Vertragsordnung fir (Bau-)
Leistungen. Dabei gibt es kein Nachverhandeln — der
Bestbieter macht das Rennen. Ohne Wenn und Aber.
Das ist ziemlich ungewohnt fiir private Unternehmen,
aber eben unabdingbar, um spater die Forderung nicht
wieder wegen eines Formalfehlers zu verlieren.

Nachweis der Unwirtschaftlichkeit: Amortisiert sich
ein Gleisanschluss trotz hoher Investitionen innerhalb
weniger Jahre, wird nicht geférdert. Das kdnnte dann
der Fall sein, wenn die Transportkostenersparnis auf
der Bahn im Vergleich zum Lkw sehr hoch ist, z.B. bei
Schwerlasttransporten. Mit der Bahn durch Deutsch-
land zu fahren ist in diesem Transportsegment sehr at-
traktiv.

Keine Kannibalisierung von bestehenden Terminals des
Kombinierten Verkehrs: Wer im eigenen Gleisanschluss
auch Behalter des Kombinierten Verkehrs umschlagen
will, kdnnte ja auch bereits im Umkreis vorhandene und
mit sehr viel mehr Geld geférderte &ffentliche Terminals
nutzen. Der Antragsteller muss in einem solchen Fall
nachweisen, dass er die Terminals in seiner Umgebung
aus technischen oder wirtschaftlichen Griinden gar
nicht nutzen kann.

Wer die Bedingungen ganz genau wissen will, kann sich
die aktuelle Forderrichtlinie herunterladen:
www.anschlussbahnprofis.com/leistungen/foerder-
antraege

Die aktuelle Forderrichtlinie fiir Gleisanschliisse endet
mit 31. Dezember 2020. Was sie gebracht hat, wurde —
wie bei Bundesforderungen ublich — durch einen Gut-
achter evaluiert. Die Ergebnisse sollen in Kiirze bekannt
gegeben werden. Insider vermuten, dass die geplante

Die wichtigsten Hinweise fiir zukiinftige
GleisanschlieRer

Ein Gleis macht noch keinen Gleisanschluss: Die reine
Hardware — also das Gleis — muss auch sinnvoll befah-
ren werden kdnnen. Dazu muss man wissen, wie Bahn-
betrieb funktioniert.

Die Eisenbahn hat technische Zwange: Neigungen lber
20 Promille (nicht Prozent!) und Radien unter 150 Me-
ter gelten als Killer des Systems.

,Die Bahn“ als Behérdenbahn von damals gibt es nicht
mehr: 1994 erfolgte im Zuge der Bahnreform die Tren-
nung zwischen Bahnbetrieb und Bahninfrastruktur.
Die Folge: Neben DB Cargo (GUuterverkehrstochter der
Deutschen Bahn) fahren mehr als 300 andere Eisen-
bahnverkehrsunternehmen im Schienengiiterverkehr.

G -
le@ Qprofis.coi
41 40807-20 h £

neue Richtlinie mindestens auf dem Niveau der dann

»alten“Richtlinie sein wird, vielleicht sogar mit teilweise
besseren Konditionen.

Auch die neue Richtlinie wird auf der oben genannten
Website veroffentlicht, sobald sie vom Verkehrsministe-
rium verabschiedet wurde.

Wie so oft liegt auch bei der Gleisanschlussforderung
der Teufel im Detail. Daher ist es ratsam, das Eisen-
bahn-Bundesamt in Bonn friihzeitig zu kontaktieren
und die Uberlegungen zum Gleisanschluss vorzustellen.
Dort gibt es viel Sachverstand, immerhin wurden knapp
300 Antrage aus verschiedensten Branchen bearbeitet.

Wer eine schnelle Vorpriifung mochte, ob sein Gleisan-
schlussprojekt forderfahig ist und wie viel dafiir verla-
gert werden misste, kann uns kontaktieren.

Mit einem Marktanteil von mittlerweile rund 50 %. Ten-
denz steigend.

Aufsichtsbehorde von Gleisanschliissen ist die Landes-
eisenbahnaufsicht: Gleisanschliisse sind Landersache.
Die Behorden nennen sich ,Landesbevollmédchtigter fur
Bahnaufsicht”, ,Landeseisenbahnaufsicht“ oder sind
von den Landern zugekaufte Spezialisten des Eisen-
bahn-Bundesamtes. Letzteres hat die Zentrale in Bonn
sowie zahlreiche AulRenstellen und ist Aufsichtsbehor-
de fiir alle offentlichen Eisenbahnen. Darunter auch
der Deutschen Bahn. Fiir GleisanschlieRer ist das Eisen-
bahn-Bundesamt im Grunde nicht relevant. AulRer es
geht ums Geld: Dort kann ein Antrag auf Forderung im
Rahmen der ,Gleisanschlussforderrichtlinie des Bun-
des” gestellt werden.



VERDION INTERMODAL PARK
(1| PaPENBURS

EINE EINMALIGE CHANCE FUR
DIE ENTWICKLUNG IM GROSSEN
MASSSTAB

Der Verdion Intermodal Park
in Papenburg bietet eine
einmalige Chance fir eine
umfangreiche Industrie- und
Logistikentwicklung, gepaart
mit exzellenter multimodaler
Verkehrsanbindung und
einer hervorragenden
Energieinfrastruktur.
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1 MILLION QUADRATMETER
INDUSTRIE- UND LOGISTIKFLACHE

@ ANLAGENGROSSEN BIS ZU 125.000 M2

@ KAPAZITAT FUR UMFANGREICHE LEICHTINDUSTRIE,
GEFAHRGUT- UND SPEZIALLOGISTIK

@9 TRIMODALER VERKEHRSKNOTENPUNKT

@ FRACHTABFERTIGUNG VOR ORT UND WEITERE
INFRASTRUKTURKAPAZITAT

@ FLEXIBLE AUSSTATTUNG UND GROSSE MIT EINER
GEBAUDEHOHE VON MEHR ALS 20 M

@ MIT DEN BAUMASSNAHMEN KANN VORAUSSICHTLICH 'Il v E H D I n N

IN 3-8 MONATEN BEGONNEN WERDEN verdion.com
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Gleisanschluss am Grundstiick
vorhanden; kann beliebig
verlangert werden
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Standort 1: 700.000 m?

Die Planungsvariante zeigt die maximale
Gebaudegrundflache von rund 125.000 m?2.

Die Zufahrtstrafle und die Verkehrsanbindung an
das umfassendere regionale Stralennetz sollen so
konzipiert, dass dadurch die jeweils vorgesehene
Gebaudeanordnung optimal genutzt werden kann.

Die vorhandenen Entwasserungskanale
sind flexibel verlegbar.

Die Lage der Regenruckhaltebecken richtet
sich nach der Gebaudeplanung.

Standort 2: 115.000 m?

Planungsvariante mit Einheiten von 8.349 m? bis 11.192 m?,
mit einem moglichen Baubeginn in drei Monaten




UERI]IDH INTERMODAL PARK
Il PAPENBURG

Der Verdion Intermodal Park Papenburg liegt in unmitttelbarer Nahe der grof3-
ten Feinpapierfabrik Europas und halt entsprechend bereits Infrastruktur fir die
Versorgung mit sehr groBen Mengen an Strom, Gas und Wasser vor.




Gas

Sofortige Verfligbarkeit einer Hochdruck-Gasleitung
mit Potenzial fir erweiterte Zulieferung nach Fertig-
stellung eines nahe gelegenen Gaskraftwerks.

Wasser

Eine aktuelle Versorgungsmenge von bis zu 11.000 m?
pro Jahr.

Strom

Eine Stromversorgung mit bis zu 100 MW Leistung ist
sofort verfligbar. Es bestehen Kapazitaten fir eine er-
hebliche Leistungssteigerung in der Zukunft.

Am Standort liegen grof3ere Mengen an zertfiziertem
Okostrom vor, einschlieBlich Solar- und Biogasquel-
len sowie Anschlussmoglichkeiten an eine 3,2 GW Off-
shore-Windkraftanlage.



GO GREEN

Logistikdienstleister gbl
auf dem Weg zu
mehr Klimaneutralitat

Der Niirnberger Kontraktlogistiker gbl (Global Brands Logistics) ist vor elf Jahren
als Spezialist fiir WeiRe Ware gestartet und hat seitdem seine Kapazitaten von an-
fanglich 8.500 m? Lagerflache auf mittlerweile 70.000 m? an drei Standorten aus-
gebaut. Neben der Lagerlogistik mit den Schwerpunkten Unterhaltungselektronik
und Weif3e Ware bildet der Bereich E-Commerce Fulfillment das zweite Standbein
des Unternehmens. Der Geschaftsbereich Transport und Distribution vervollstan-
digt die Angebotspalette des mittelstandischen Dienstleisters. Im zwolften Jahr
seit Unternehmensgriindung will Geschaftsfihrer Reiner Heinlein das Geschaft
ausweiten und gleichzeitig aus gbl einen griinen Logistikdienstleister machen.

— Fortsetzung auf den Folgeseite—’l'_/__‘_'____,_"“" .
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Gleisanschluss als
Voraussetzung fur Wachstum

Ein groRes Plus auf dem Weg zur Green Logistics ist der
Gleisanschluss, tiber den der Hauptsitz des Dienstleis-
ters gbl seit zwei Jahren verfugt. Dank dieses Anschlus-
ses und eigener Rangierkapazitaten spielt der Umschlag
und Transport per Bahn mittlerweile eine wichtige Rolle
im Warenzulauf nach Nirnberg. ,Bei uns treffen zwi-
schen 40 und 60 Waggons pro Woche aus Slowenien
und Serbien ein®, so gbl-Geschaftsfiihrer Reiner Hein-
lein. An Bord: WeiRRe Ware des Herstellers Gorenje bzw.
Unterhaltungselektronik von Hisense.

,FUr den Weile Ware-Produzenten Gorenje Deutsch-
land distribuieren wir seit 2018 im Schnitt 5.000 Gera-
te taglich®, erklart gbl-Geschaftsfiihrer Reiner Heinlein.
Ohne den Gleisanschluss ware dieses Geschaft kaum
zustande gekommen, Die Verteilung der Gorenje-Gera-
te erfolgt nicht per Bahn, sondern Uber ein flaichende-
ckendes Road-Netzwerk sowie mit einer 60 Zugmaschi-
nen umfassenden eigenen Lkw-Flotte. Neben Gorenje
zahlen Electrolux und Liebherr zu den gbl-Kunden aus
dem Bereich Weil3e Ware.



Um im Rahmen der Anforderungen, mehr auf Nachhal-
tigkeit zu setzen, soll der Gleisanschluss des Nuirnberger
gbl-Hauptsitzes ab sofort noch starker genutzt werden.
AulRerdem soll das Geschaft mit der WeiRen Ware aus-
geweitet werden. ,Vor allem im Hinblick auf die b2c-Zu-
stellung im Rahmen des sogenannte Zwei Mann-Hand-

|u

lings sehe ich viel Potenzial®, so Heinlein.

Ein zweiter Fokus liegt im Bereich E-Commerce-Ful-
fillment. Spezialisiert ist gbl auf Services fuir Unterhal-
tungselektronik und Spielwaren. Selbst der E-Com-
merce-Gigant Amazon hat vor einigen Jahren auf die
Fulfillment-Kapazitaten des Niirnberger Logistikers
zuriickgegriffen. ,Im Rahmen des Weihnachtsgeschafts
haben wir fiir Amazon sogenannte Pop-up-Lager fur
Spielwaren in Betrieb genommen. In drei Monaten
Projektgeschaft haben wir 500.000 Sendungen abge-
wickelt”, erinnert sich Reiner Heinlein. Weitere wichti-
ge Kunden in den Bereichen Freizeit- und Sportartikel
sowie Spielwaren sind adidas und BIG.

Potenzial fiir die beiden gbl-Standbeine Lagerlogistik
und E-Commerce-Fulfillment sieht Heinlein vor allem
in der Lebensmittelbranche. ,Die Coronakrise hat uns
gezeigt, dass wir bei den Produkten des taglichen Be-
darfs mehr Lager- und Umschlagkapazitaten brauchen,
und das vor allem im regionalen Umfeld.“ Die sprung-
haft steigende Nachfrage in unsicheren Zeiten erforde-
re eine Lagerstruktur jenseits der groBen Zentrallager.
,Wir stehen zur Verfligung und bauen die notwendigen
Kapazitaten im Bedarfsfall schnell auf”, verspricht

Reiner Heinlein.

gbl — Zahlen, Daten, Fakten

gbl ist ein mittelstandischer Komplettanbieter
in der Kontraktlogistik und im Fulfillment. Der
Bereich Kontraktlogistik entwickelt individuelle
Losungen an bestehenden oder neuen Stand-
orten im Rahmen einer mehrjahrig angelegten
Zusammenarbeit.

An den Standorten, die fur E-Commerce-Fulfill-
ment ausgelegt sind, bietet gbl effiziente Losun-
gen auf der Basis bewahrter Standardprozesse.
Die Services umfassen alle Schritte vom Eingang
der Bestellung bis zur Abwicklung von Retouren.

Im Bereich Transport konzipiert und betreibt gbl
Distributionsnetze mit eigenen Kapazitaten so-
wie in Zusammenarbeit mit regionalen und inter-
nationalen Dienstleistern.

Assets
: Lagerflache: 70.000 m? an drei Standorten
in Niirnberg
2 15.000 m? TK-/Frischelager
(bis minus 25 Grad)
:: Gleisanschluss und eigene Rangierkapazitaten
:: Mitarbeiter: 65, zuzlglich Kraftfahrer
: Lkw-Flotte: 60 Zugmaschinen

www.gbl-logistics.de

gbl-Geschdiftsfiihrer
Reiner Heinlein



Vom Leltershop zum
~ull-Service-Fulfil

dataform dialogservices GmbH im mittelfrankischen
Ammerndorf passt in keine der gangigen Kategorien.
Einerseits ist das Unternehmen ein Full-Service-Fulfill-
ment-Dienstleister fiir E-Commerce und b2b mit kon-
stant starkem Wachstum seit Jahren. Andererseits lie-
gen die Wurzeln des liber 40jahrigen Unternehmens im
Dialogmarketing, dem hochwertigen Digitaldruck und
der damit verbundenen sensiblen Verarbeitung perso-
nenbezogener Daten.

Gleichzeitig entwickelt das Unternehmen derzeit in
Buchschwabach ein ganzes Gewerbegebiet und baut
auf einer 150.000 m? groRen Teilfliche ein Gewerbe-,
Fulfillment- und Logistikzentrum. Grund genug fiir
LogReal.Direkt, die Geschaftsfuhrer Walter Dinkelmeyer
und Klaus Vollmer gemeinsam mit dem Leiter Fulfill-
ment Stephan PreiR zu treffen.

el

Wie es zu dieser ungewohnlichen Entwicklung
von dataform gekommen?

Walter Dinkelmeyer: dataform hat als Lettershop vor
Uber 40 Jahren begonnen. Wir haben uns uber die Jah-
re stets mit unseren Kunden und deren Anforderun-
gen weiterentwickelt. Vor gut 15 Jahren mehrten sich
die Anfragen, neben dem eigentlichen Druckerzeugnis
auch die Lagerung, Kommissionierung und die Distribu-
tion zu libernehmen — die Geburtsstunde des zweiten
Standbeines dataform Fulfillment. Im Laufe der Jahre
kamen zwei Fulfillment-Standorte in GrofRweismanns-
dorf und Nirnberg hinzu. Heute sind wir Dienstleister
fiir Kunden mit und ohne Bezug zum Dialogmarketing.

Stephan Preil3: Insbesondere im Pharma-Bereich haben
wir eine Branchenexpertise entwickelt und diese durch
die GxP-Validierung und entsprechende Zertifizierun-
gen abgesichert. Noch halten sich b2b und E-Commerce
fast die Waage. Wachstumstreiber ist zunehmend der
Bereich E-Commerce-Fulfillment fiir den anspruchsvol-
len Kunden, der Alternativen zu den Big Playern sucht.

Wir werden im laufenden Jahr rund 1,4 Millionen Sen-

Beratungs- und Vermarktungspartner
Rudolf Himel
Telefon +49 (0) 6026 999 0240

. LogReal.

DieLogjistik

Immobilie
Logistik- und Immobilienberatung
Ihr RealEstate SolutionsCenter
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dungen verschicken — leider, denn unser Wachstum ist
seit 2018 aus raumlichen Griinden extrem begrenzt.
Aber unser neuer Firmenstandort ist ja bereits in Sicht.

Wie wirkt sich lhr neuer Standort auf die moglichen
Kapazitdten aus?

Klaus Vollmer: Das Management-Team ist sich einig
darin, dass wir den Umsatz bis Ende 2025 verdoppeln
werden. Unser neuer Unternehmenssitz ist dafiir Vor-
aussetzung und Anspruch zugleich.

Wir verfligen bald Uber ausreichend Flache inklusive
Expansionsmoglichkeiten in beiden Sparten. Dies ist
insbesondere fiir das Fulfillment elementar, um nicht
wie in den letzten drei Jahren immer wieder potenzielle
Neukunden ablehnen zu miissen. Noch entscheidender
ist fir uns die weitere Prozessverbesserung und Auto-
matisierung. In den heutigen Raumlichkeiten konnen
wir einfach die Prozesse in beiden Sparten nicht mehr
optimieren. Und kiinftig wird es an Platz und moderns-
ter Intralogistik nicht mangeln, worliber wir uns sehr
freuen. Hinzu kommt, dass wir ohne Umwege kiinftig
den Produktions-Output direkt dem Fulfillment zu-
flhren kénnen, was fiir unser Tagesgeschaft bei im-
mer kiirzer werdenden SLAs ein entscheidender Wett-
bewerbsvorteil werden wird. Die Durchlaufzeiten im
Dialogmarketing werden immer schneller, die Kommu-
nikationswege werden crossmedial. So sind wir bereits
heute in der Lage, einem Warenkorbabbrecher Ulber
moderne Trigger-Marketing-Tools innerhalb 48 Stunden

z.B. eine hochwertig digital gedruckte Postkarte mit
seinem relevanten Warenkorb plus passenden und ziel-
gerichteten Up-sell-Produkten in den Briefkasten zu
zaubern. Das bedeutet eine extrem enge Supply Chain
fir Druck, Prasent, Verpackung und Versand. Wir kdnnen
das und unterstiitzen unsere Kunden dadurch in der
Verlangerung von Wertschopfungsketten.

Wie kdnnen Sie parallel zu Ihrem Daily Business ein
Gewerbegebiet entwickeln und das Gebaude planen?

Walter Dinkelmeyer: Sie haben naturlich Recht mit hrer
Frage. Dazu hatten wir weder Kapazitat noch das nétige
Knowhow. Zur Erlduterung ein Schwenk in die Unter-
nehmensgeschichte: dataform war vom ersten Tag ein
inhabergefiihrtes Unternehmen der Familie Neumann.
Ich begleite das Unternehmen seit 1989 in leitender und
geschaftsfiihrender Funktion und habe nach dem plotz-
lichen Tod zunachst des Vaters und kurz darauf des Soh-
nes die Leitung tibernommen. Nach schwierigen Jahren
haben wir 2018 einen Teil der Gesellschaft mit der Ab-
sicht veraulRert, dataform mit einem neuen Gesellschaf-
ter zu alter Starke mit neuen Markten zu entwickeln. Mit
unserem neuen Gesellschafter wurde es moglich, die
langst Uberfallige Zusammenfiihrung der drei Stand-
orte zu einem Unternehmensstandort zu konzipieren.
Mit vereinten Kraften und unter Federfiihrung unseres
Gesellschafters Mathias Mendel haben wir in Rekordzeit
einen Standort identifiziert, mit der Gemeinde und den
Grundstlcksbesitzern verhandelt und die Grundstiicke
erworben, die Anderung des Flachennutzungsplans

oo.o.o.co.o..-------------------.-g.-bgsfe;;;meggbgfm

Buchschwabach.
Hinten die geplanten
Neubauten von dataform




Visualisierung des
kiinftigen dataform
Fulfillment Centers
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begleitet und einen vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan erstellt, der neben unserem Grundstiick noch wei-
tere Grundsticke fur die Entwicklung von kleineren Ge-
werbeeinheiten enthalt.

Zu allem Uberfluss gab es auch noch einen Birgerent-
scheid, den wir zwar mit 80 Prozent fiir uns entscheiden
konnten, der aber neben erheblichen finanziellen Mit-
teln mehr als vier Monate Zeit gekostet hat. Ohne die
Fachkompetenz und Durchsetzungsfahigkeit im Gesell-
schafterkreis ware dies nicht moglich gewesen. Wir sind
deshalb erleichtert, dass die Bauarbeiten nun begonnen
haben und wir mit den ersten Teilumzligen im zweiten
Quartal 2021 rechnen.

Konnen Sie Details zum geplanten Neubau erldutern?

Stephan Prei3: Wir beschaftigen uns bereits seit Projekt-
start mit den intralogistischen Fragestellungen fiir bei-
de Geschaftsfelder. Prioritat lag hierbei natiirlich auf der
zukunftsorientierten Planung des Fulfillments und der
baulichen Beriicksichtigung aller Notwendigkeiten fiir
unsere Bestandskunden — mit besonderer Aufmerksam-
keit fiir die Pharmakunden.

Mit unseren frankischen Nachbarn von Klinkhammer
Intralogistics in Nirnberg haben wir in mehreren Pro-
jektschritten ein intralogistisches Layout entwickelt, das
unsere heutige Kunden- und Giiterstruktur berticksich-
tigt, eine hohe Skalierbarkeit aufweist und durch Teilau-
tomatisierungen auch hohe Wachstumsgeschwindig-
keiten ermdglicht. Weitere wichtige Planungspramisse
war die optimale physische Verbindung der beiden Ge-
schaftsfelder. All dies flihrt zu einem Techniklayout, bei
dem manuelle Fachbodenkommissionierung mit Forder-
technik zur Entfernungsiiberbriickung verbunden wird.
Auch fahrerlose Transportsysteme konnen integriert

werden. Je nach Kundenanforderung und Gutstruktur
haben wir somit entsprechende Bereiche vorgesehen,
die wir unterschiedlich stark ausbauen kénnen. Somit
sollten wir fur kiinftige Anforderungen flexibel aufge-
stellt sein. Naturlich gibt es auch entsprechende Lager-,
Nachschub- und Kommissionierflachen fiir palettierte
Ware.”

Was bedeutet dass in konkreten Zahlen?

Stephan Prei8: Noch haben wir uns nicht final festge-
legt, ob wir die gesamten 60.000 m?* ab dem ersten Tag
selbst nutzen oder 10.000 m? bis 20.000 m* zunachst
vermieten werden. Nicht zuletzt nach Corona wollen
wir hier die Entwicklung noch etwas beobachten. Bei
voller Nutzung konnen wir — je nach Warenart und
Regalierungsvariante — zwischen 60.000 und 80.000
Palettenplatze und zwischen 80.000 und 120.000 Fach-
bodenkommissionierplatze (400 x 600 mm) zur Ver-
flgung stellen. Wir beobachten derzeit die Entwick-
lung und Kundenanfragen. Wir vermuten, dass sich die
Nachfrage in Richtung kleinteilige Kommissionierung
verstarken wird und wir daher etwas weniger Paletten-
platze und dafiir mehr Fachbodenkommissionierplatze
umsetzen werden. Glicklicherweise sind wir hier vom
Planungsansatz sehr flexibel.

Wie stemmt das Management all diese Vorbereitungs-
und Planungsaufgaben neben dem Tagesgeschaft?

Walter Dinkelmeyer: Das war zu Beginn des Projektes
eine der Fragen, die es zu beantworten galt. Wir sind
ein klassisches Mittelstandsunternehmen ohne uppige
Ressourcen fiir derartig grof3e Projekte. Wir haben da-
her im Gesellschafterkreis beschlossen, rechtzeitig in
Personal, Organisation und Systeme zu investieren. Dies
begann mit der Starkung der Geschaftsfihrung durch



Klaus Vollmer und des Managementteams mit Volker
Schuster fir den Bereich Dialogmarketing sowie Miljan
Bakmaz fur das Fulfillment. Den gesamten Planungs-
und Entwicklungsprozess fiir den Neubau hat unser
Gesellschafter Mathias Mendel tibernommen, der liber
entsprechende Erfahrung in Projekten dieser Dimension
und besonders in Logistik und Fulfillment verfiigt.

Klaus Vollmer: Ein wesentlicher Vorteil ist die Tatsache,
dass wir sowohl die Technik im Lager als auch die IT vor
dem Umzug komplett installieren und testen kénnen.
Fiir den Bereich Dialogmarketing konnen wir somit alle
notwendigen Systeme vorab funktional priifen, einzel-
ne Maschinen werden ersetzt und bereits im Neubau
installiert. Mit einem strammen Umzugswochenende
sollten wir wieder zu 100 Prozent produktionsbereit
sein. Im Fulfillment ist die Herausforderung deutlich
grolRer. Aber auch hier haben wir einen klaren Plan.

Stephan Preif3: Im Fulfillment wird die Regalierung und
Fordertechnik ebenfalls entsprechend vorbereitet sein.
Die meisten unserer Kunden bewegen sich im eCom-
merce oder vergleichbaren Prozessen und werden da-
her faktisch im ,Livebetrieb“ umgezogen. Das bedeutet,
dass wir die wesentlichen Mengen Kunde fiir Kunde an
Wochenenden vom alten in den neuen Standort ver-
lagern werden. Unser Vorteil ist, dass wir mit kleinen
Volumen Utben kénnen. Wir sind guter Dinge, dass un-
sere Kunden vom Umzug kaum beeintrachtigt werden.

Was sagen lhre Kunden und Mitarbeiter zu dem
neuen Standort?

Klaus Vollmer: Die Reaktion unserer Kunden ist positiv.
Das Feedback der Kunden im Dialogmarketing zeigt uns,
wie wichtig dieser Schritt fir dataform ist. Sicher wird
dies der innovativste und prozesstechnisch beste Stand-
ort in diesem Segment in Stiddeutschland sein — ein Re-
ferenzprojekt fiir die Branche.

Walter Dinkelmeyer: In den vergangenen Jahren muss-
ten wir im Fulfillment nicht nur Kundenanfragen
mangels raumlicher Moglichkeit ablehnen, sondern
teilweise uns auch von Kunden trennen, die zu stark
gewachsen waren — ein Alptraum! Mit den geschil-
derten Kapazitaten in Buchschwabach senden wir ein
klares Signal an unsere bestehenden Kunden und an
potenzielle Neukunden: Wir sind bereit, mit unseren
Partnern in effizienten Prozessen zu wachsen. Darauf
freuen sich auch unsere Mitarbeiter in den Fulfillment
Standorten Niirnberg und GroBweismannsdorf. Durch
die gute OPNV-Anbindung gehen wir davon aus, dass
die groBe Mehrheit der Kollegen aus Nurnberg auch in
Buchschwabach weiter an Bord sein wird und wir neue
Kollegen aus dem Umfeld von Buchschwabach begeis-
tern konnen.

Stephan Preil3: Auch logistisch gesehen hilft uns der
Standort in Buchschwabach mit der guten Verbindung
an die gangigen Paketzentren und die kurze und direkte
Autobahnanbindung. Auch die Nahe zum Nirnberger
Hafen und dem Containerbahnhof macht den Standort
logistisch attraktiv.

Wie erwahnt gab es im Vorfeld eine Biirgerinitiative
gegen lhr Projekt. Um was ging es den Gegnern
konkret?

Walter Dinkelmeyer: Die Hauptargumente waren die
immer wieder mit Recht zu diskutierenden Punkte bei
Gewerbeflachen dieser GroRenordnung: Flachenversie-
gelung, Verkehrsbelastung, Schutz von Flora und Fauna
und in unserem speziellen Fall der Hochwasserschutz
fir den Rol’taler Ortsteil Buchschwabach. Also wirklich
ernst zu nehmende Themen. Wir hatten von Beginn an
diese Themen im Auge und haben wahrend der ersten
Biirgerversammlung in Buchschwabach unsere L6-
sungsansatze vorgestellt. Die Grof3e Mehrheit der Biir-
ger der Gemeinde RoRtal hat das gewirdigt und uns im
Burgerentscheid unterstitzt.

Hier die Kernpunkte:

: Wir gleichen die Flachenversiegelung vollstandig auf
eigenem Gelande aus, legen im noérdlichen Bereich
des Grundstlckes eine biotopartige Griinflache in-
klusive Regenriickhaltebecken an, das den Hochwas-
serschutz fiir Buchschwabach deutlich erhoht im
Vergleich zu heute.

: Der Bau wird nach den Richtlinien der Deutsch Ge-
sellschaft fiir nachhaltiges Bauen (DGNB) im Stan-
dard Gold errichtet. Die Dachflichen werden mit
Photovoltaikmodulen bestiickt, die ca. finf Mega-
watt Okostrom produzieren. Auch bei diesen Aspek-
ten werden wir unsere nachhaltige Unternehmens-
kultur umsetzen.

Managementteam (v.l.):
Klaus Vollmer, Stephan Preifs
und Walter Dinkelmeyer




Rheinhafen

In Germersheim am Rhein, in der Region Rhein-
Neckar zwischen Mannheim/Ludwigshafen und
Karlsruhe, entsteht bis Mitte 2021 eine moderne
Logistikimmobilie mit insgesamt 23.000 m? Nutz-
flache (Warehouse, Office und Mezzanine).

Der im Rheinhafen gelegene Standort mit einer
Grundflache von 37.000 m? ist trimodal (StraBe,
Schiene, Binnenschiff] und eignet sich fir Out-
sourcing-Projekte in den Branchen Fashion, High
Tech, Automotive (JIT, Ersatzteile), Cosmetic &
Health Care, Handel/E-Commerce, Fast Moving
Consumer Goods und Industry. Gesucht werden
Nutzer, die mindestens 10.000 m? oder als Single
User anmieten.

Das von uns exklusiv vermarktete Objekt ist
ein sogenanntes Green Building. Es wird nach
BREEAM zertifiziert.

Lage und Verkehrsanschliisse:

¢ Im Rheinhafen Germersheim (Region Rhein-
Neckar, zwischen Mannheim und Karlsruhe)

e Unmittelbar neben einer von Mercedes ge-
nutzten Immobilie

¢ Anschliisse andie A5 und A 65 (je ca. 15
Kilometer)

e Trimodale Verkehre: Andienung und Versand
per Lkw, Zug und Binnenschiff méglich

e mit mehrfach wochentlichen direkten Zug-
verbindungen zu den Uberseehifen Rotterdam
und Amsterdam



23.000 m?

Die Aufteilung der Flachen:
e Grundstick 37.000 m?

e |agerflache 19.000 m?

* Mezzanine 3.100 m?

e Biiro 550 m?

Gebaudespezifikationen:
e Hohe 12,20 m UKB

» Tore/Rampen 22

e Lkw Parkplatze 4

e Pkw Parkplatze 49

e Option WGK

Fertigstellung:
e Mitte 2021

LogReal.
DieLogistik
Immobilie

Logistik- und Immobilienberatung
Ilhr RealEstate SolutionsCenter

SMALL - MEDIUM-SIZED - BIG
Industrie — Handel — Logistik — E-Commerce

LogReal.DieLogistikimmobilie GmbH
Logistik- und Immobilienberatung
IndustrieHandelsPark Nord/Geb&ude 3
Babenhauser Strasse 50

63762 GroBBostheim

Kontakt:
Germersheim(@logreal-die-logistikimmobilie.com




Keine Grundstucke? Keine Bauplatze?

Wir LIEFERN Grundstiicke GI/GE -
auch mit Gleisanschluss

Keine einzige Logistikregion in Deutschland verfiigt
noch iiber grofle Flachenpotentiale fiir Immobilien-
entwicklungen. Alle bedeutenden Standorte ste-
hen schon heute vor spiirbaren Herausforderungen
in Sachen Expansion und Wachstum. Dies belegen
auch aktuelle Studien der Research-Abteilungen di-
verser Makler und der Fraunhofer Arbeitsgruppe fir
Logistik, Transport und Mobilitat - Supply Chain Ser-
vices SCS.

Das Angebot an Flachen fiir Gewerbe- und Logistik-
standorte unterliegt der Nachhaltigkeit. Die Anforde-
rungen reichen von Standard- bis hin zu extremen Vor-
gaben. Das erfordert, in allen Richtungen unterwegs
zu sein. Ob Entwicklungsflachen als Greenfield oder
Brownfield zur Verfiigung stehen: Wir verfiigen Uber
die Kontakte, die Sie weiterbringen.

Dank jahrelanger Erfahrung in der Suche und Vermitt-
lung von Grundstiicken und Logistikimmobilien fiir
Un-ternehmen aus Industrie, Handel, E-Commerce
und Logistik finden wir trotz der akuten Probleme
immer wieder Standorte fir Logistikaktivitaten. Mit
regionaler Kompetenz agieren wir bundesweit und
finden auch Standorte, die nicht zu den traditionellen
Hotspots gehoren.

Eine CO02 neutrale Verkehrsinfrastruktur gewinnt per-
manent an Bedeutung. Daher kommt den Standorten
mit Gleisen oder Flachen, auf denen Entwicklungen
mit Gleisanschluss madglich sind, eine besondere Be-
deutung zu. Das ist die Motivation fiir uns, die Strategie
.Logistikentwicklung mit Gleisanschluss” bundesweit
fortzusetzen. Daher SUCHEN wir permanent und bun-
desweit Grundstiicke GI/GE als Brownfield oder Green-
field.

Flachen-Revitalisierung und
Brownfields als Alternative

Die Revitalisierung von Brownfields ist unter den Vor-
zeichen des akuten Flachenmangels eine Mdglichkeit,
moderne Logistikimmobilien an attraktiven Standorten
zu errichten. Was im Ubrigen genauso fiir die Revitali-
sierung und Neugestaltung von Industriebrachen gilt.
Die Entwicklungskosten sind zu Beginn ungleich hoher
als bei Greenfields. Nicht selten muss die Bebauung
auf Brownfields gewissen gestalterischen Vorgaben
der Stadtplanung entsprechen.

Langfristig jedoch rechnet sich unserer Einschatzung
nach die Investition in Brownfields: Eine Infrastruktur
fur Strom, Wasser oder Internet ist meist ebenso vor-
handen wie eine funktionstiichtige Verkehrsanbindung.
Kommunen unterstiitzen die Beseitigung der Brach-
flache, die oft als Schandfleck angesehen wird.

Der grofBte Vorteil von Brownfields ergibt sich jedoch
aus der bevorzugten Lage. Es wurden weder wertvolle
Landwirtschaftsflachen noch schitzenswerter Natur-
bestand verbraucht.

Ganz gleich, fur welchen Standort oder welche Region
Sie suchen, ob Sie ein Grundstiick als Greenfield prafe-
rieren oder ob Sie sich auch fir Brownfields und/oder
Industriebrachen begeistern kdénnen - nutzen Sie un-
sere regionale Kompetenz fiir Ihren Erfolg.
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Mach?2

In Hamburg Wilhelmsdorf entwickelt Four Parx mit
der zweistockigen Gewerbe- und Logistikimmobilie
.Mach2” ein Leuchtturmprojekt, das einen wegwei-
sen-den Ansatz zur Losung des Flachenmangels in
den Ballungsraumen darstellt. Dazu realisiert der
Projektentwickler auf zwei gleichwertigen nutzbaren
Ebenen eine Gesamtflache von 102.000 m? in zentraler
Lage im Hamburger Hafen. Nutzern stehen flexibel
aufteilbare Flachen ab ca. 5.300 m? zur Verfligung, die
je nach Bedarf individuell ausgebaut werden konnen.
Eine Verwendung ist dementsprechend fir mehrere
Branchen wie Produktion, Handel, Dienstleistung und
Logistik mdglich.

Die Bodenbelastung im Erdgeschoss betragt 5t/m2, im
Obergeschoss 3t/m?, die Hallenhohe auf beiden Ebe-
nen liegt bei 10 m. Sowohl das EG als auch das OG ver-
fligen Uber gleichberechtige Ladedocks, wobei im 0G
Uber eine beheizte Rampe fir Lkw mit einer Traglast
von bis zu 45 t angedient werden kann.

Damit ist eine vollwertige, witterungsunabhangige
Nutzung auch im Winter maglich. Die Fertigstellung
von ,Mach2" ist fiir Q4 2021 vorgesehen. Die Vermark-
tung hat bereits begonnen.




L Riiad Ly gl -

Db 3 bl i by




PROFIL & LEITBILD
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Mit regionaler Kompetenz und Qualitat sowie
jahrzehntelanger Erfahrung in den Bereichen
Logistik, Immobilie, Marketing und Beratung
steht LogReal.DieLogistikimmobilie fir

zeitgerechte

zuverlassige

verbindliche

innovative (Beispiel: Business & Smart Logistics Parks)
Lésungen in festgelegten Kompetenzfeldern.

Wir sind Makler mit Beratungskompetenz
in den Bereichen:

Industrie

Handel

Logistik

E-Commerce

Wir sind national und international tatig in:
Deutschland
Osterreich
Schweiz
Benelux

Bewerten Sie uns nicht an der Anzahl der
Objekte sondern-an der Qualitat:
der Begleitung "
der Beratung
_derNeutralitat
der Ehrlichkeit
der Zuverlassigkeit

Wir verfiigen Uber:
Branchenkompetenz
Erfahrung
Expertenkreise
Vermarktungskompetenz
Kommunikations-Knowhow

Wir handeln kundenorientiert mit Losungen:
Standort
Forderungen
Intralogistik
Facility"Management
die richtige- Immobilie

LogReal.DieLogistikimmobilie GmbH Fon.: ~+49(0) 6026 999 0240
Logistik- und.Immobilienberatung Fax.:  +49 (0) 6026 996 6026
IndustrieHandelsPark Nord:/ Gebaude3 info@logreal-die-logistikimmobilie.de
“Babenhauser StraBe 50 / 63762 GroBostheim www.logreal-die-logistikimmobilie.com
Dortmund - Frankfurt - Stuttgart - Linz - Wien + Marktkompetenz CH v e A s akot0 Atiobesiagk ey
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