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LogReal.DieLogistikimmobilie + Kooperationspartner

Dortmund | Frankfurt | Stuttgart | Linz | Berlin | Zirich

Mit regionaler Kompetenz und Qualitat 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
e Business- und Smart Logistics-Parks
e Urban Facilities

Unser Fokus liegt auf den Ballungsraumen. Dort su-
chen wir fiir unsere Kunden Grundstiicke und Mieter.
Die Parks missen in den Cities angesiedelt werden,
um urbane Dienstleistungen erbringen zu konnen.
Die Digitalisierung wird viele neue Smart Ldsungen
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

e Light Industrial Solutions
e Multiuser Immobilien

Im Kompetenzfeld Logistikimmobiliensind die Flachen-
anforderungen

e MEDIUM-SIZED 10.000 m? - 50.000 m?
e BIG 50.000 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 uUberdurchschnittliche Logistikintensitat auf-
weisen. Zwei gute Beispiele sind

e Mach2

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

e BIG BOX

Auch grof3e Immobilien werden gebraucht - ob als Ein-
zelimmobilie, als Multiuser Losung und oder als Logis-
tikpark mit und ohne Gleis.

Grundstiicke

o GE/GI

¢ Brownfield In-Situ Sanierung per mikrobiologischer
DNBA*-Behandlung

e Greenfield

e Logistikparkstandorte mit Gleisanschluss

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

Wir SUCHEN und LIEFERN Grundstiicke.

Eine C02-neutrale Verkehrsinfrastruktur mit Gleisan-
schluss strategisch fortzusetzen.

Unternehmen

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

e Standortentwicklung und -marketing
e Branchenkompetenz

Unter Consulting entwickeln wir Lésungen
auf Fragen wie:

- Haben wir den richtigen Standort?

- Stimmt dort die Logistikinfrastruktur?

- Welche Art der Immobilie bendtigen wir?

- Wie lange soll der Mietvertrag laufen?

- Welche Branchenanforderungen kdnnen
abgebildet werden?

- Hat die Immobilie eine Biihne fir Fashion
oder Ersatzteile?

- Hat sie einen Gleisanschluss?

- Welche Logistikdienstleistung wird gewiinscht?

- Besteht die Méglichkeit der Tag- und
Nachtlogistik?

- 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.DieLogistiklmmobilie

Marktkompetenz
in Deutschland -
Schwelz und
Osterreich

Das Logistik- und Immobielienberatungsunter-
nehmen LogReal.DieLogistikimmobilie hat durch
den Umzug in die Rhein-Main Region eine neue
Geschaftsadresse wie folgt:

LogReal.Die Logistikimmobilie
IndustrieHandelsPark Nord
Babenhduser Strafie 50

63762 Grofostheim

Tel. +49 (0) 6026 999 0240

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

Das Team wurde verstarkt, um ab sofort neue Bera-
tungsfelder erschliefen und bearbeiten zu kdnnen.
Zusatzlich zum klassischen Vermittlungsgeschaft
(Vermietung und Verkauf, Grundstiicke, Logistik-
immobilien und -parks, Standortentwicklung und -
marketing) wird das nunmehr siebenkopfige Team
sich verstarkt um die Ansprache und Gewinnung
von Unternehmen kimmern, die nicht nur eine Im-
mobilie oder einen Standort suchen, sondern dari-
ber hinaus ein komplettes Dienstleistungspaket fir
E-Commerce-Fulfillment oder andere Logistik-
services suchen.

Ein weiterer wichtiger neuer Geschaftszweig ist
die Entwicklung und Vermarktung von Standorten
mit einem Gleisanschluss. Diese Spezialitat wird
in Zukunft an Bedeutung gewinnen angesichts der
notwendigen Okologisierung der Transport- und
Lieferketten.

RUDOLF HAMEL

Geschaftsfihrer

Tel. 0151 6110 8888
haemel(@logreal-die-logistikimmobilie.de

MARCUS SCHRAFT

Region Stidwest- und Ostdeutschland
Tel. 0151 5714 3612
schraft@logreal-die-logistikimmobilie.de

CARLO BERNASCONI

CONTRACTLOGISTICS24 AG
Tel. +41 (0) 44 680 1881
cb@contractlogistics24.com

| —
[
ALOIS MEIR
FIRMENGRUPPE REALBURO MEIR

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

DAS MANAGEMENTTEAM

03



LogReal.DieLogistikimmobilie

04

Nicht kleckern

- klotzen!

Mit unserer volistandig relaunchten Wehsite www.logreal-die-logistikimmobilie.com
hieten wir lhnen ab sofort eine verbesserte User Experience.

999 0240 | agreal-die de B

LogReal.
I b DielLogistik
. ciled

Mortakt

LogReal.DieLogistikimmobilie: |hr Spezialist fiir Gewerbe- und Logistikimmobilien

Suchen Sie hier nach lhrer Wunschimmobilie

Mehr Ubersicht, schnelles Finden

Das Herzstiick unseres neuen Internetauftritts ist eine an
Threm Nutzen orientierte Suchfunktion, die Sie unmittel-
bar auf der Startseite und ohne langes Herunterscrollen
finden werden.

Dort konnen Sie die Suche nach Thren Parametern
filtern. Sie suchen ein Cross Dock oder eine Standard
Logistikimmobilie? Dann stellen Sie dies im Feld ,Ob-
jektart einfach ein. Danach kénnen Sie Thre Suche unter
»Objekttyp* verfeinern. Sie suchen in einer bestimmten
Stadt oder Region?

Kein Problem, es gibt eine Orts- und Ortsumfeld-
Suche. Sehr interessant ist natiirlich auch eine Vorselek-
tion nach der Grofe der gesuchten Immobilie. Beson-
ders interessant wird es, wenn Sie auf die Kartenansicht

klicken. Dort sehen Sie auf einen Blick, in welchen

Jetzt entdecken
www.logreal-die-
logistikimmabilie.com

Legende

Regionen wir Immobilien oder Grundstiicke vermitteln.
Neben der Karte erkennen Sie anhand einer iibersicht-
lichen Legende, welche Spezifikationen die cinzelnen

Immobilien, Grundstiicke oder Standorte aufweisen.
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» Peter Schneider
schneider@logreal-die-logistikimmobilie.de

» Rudolf Hamel
haemel@logreal-die-logistikimmobilie.de

-

» Alois Meir

office@meir.at

» Marcus Schraft
schraft@logreal-die-logistikimmobilie.de

Mehr Mdglichkeiten und Chancen

Sie suchen Immobilien mit Gleisanschluss?
Oder mit einem ansissigen Dienstleister,
der quasi aus dem Stand Thre Logistik tiber-

nehmen kann? Kein Problem. Haben wir.

Mehr Information und Analyse

Auch unseren regelmifligen Blog ,Log-
Real.Competence® haben wir in die Web-
site integriert. Hier informieren wir Sie
regelmifig iber Entwicklungen, die uns
aufgefallen sind und die auch Ihre Zukunft
betreffen konnten. Ebenfalls einen Klick
wert ist unser Youtube Channel. Dort
finden Sie regelmiflig unsere Expertenein-
schitzungen zu aktuellen Immobilienthe-

men.

Mehr Service und
Kontaktmdglichkeiten

Die Kontaktaufnahme zu unseren Ex-
perten haben wir ebenfalls tibersichtlich
gestaltet und erleichtert. Sie finden alle
Ansprechpartner mit Kontaktdaten auf
der Startseite sowie unter dem Meniipunkt

Team.

Wir konnten Thnen jetzt noch weitere Vor-
zlige unserer neuen Homepage aufzihlen.
Uberzeugen Sie sich jedoch einfach selbst.
Auf www.logreal-die-logistikimmobilie.com
erwartet Sie eine spannende Reise durch
die Welt der Gewerbe- und Logistikimmo-

bilien.

. LogReal.
DieLogistik
Immobilie

Ihr RealEstate SolutionsCenter
SMALL - MEDIUM-SIZED - BIG
Industrie — Handel — Logistik — E-Commerce

WWW.LOGREAL-DIE-LOGISTIKIMMOBILIE.COM
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10.000 m* LOGISTIKIMMOBILIE
IN BOCHUM

Sie ist inshesondere geeignet fiir

E-Commerce Fulfillment (mit spiten Cut-Off-Zeiten
durch die Nihe zum DHL Paketzentrum)
Ersatzteillogistik

T Al N e 5 Kontraktlogistik

Weitere Informationen und Kontakt

LogReal.Die Logistikimmobilie
Niederlassung Dortmund

haemel@logreal-die-logistikimmobilie.de

schneider@logreal-die-logistikimmobilie.de

Lage der Immobilie

Bochum-Harpen, verkehrsgiinstig angebunden an die
A40 (Dortmund/Essen) und A43

(Miinster/ Wuppertal), nur fiinf Minuten Fahrzeit
OPNV-Haltestelle in ca. 500 m Entfernung

Betriebserlaubnis: 24/7

GroRe und Ausstattung

Baujahr 2017

10.000 m* Hallenfliche zzgl. Mezzanine

600 m”* Biirofliche

10m UKB

WGK 3 geeignet

Sprinklerung auf 7,50 m Hohe

Hochregallager mit 16.000 Palettenstellplitzen
Fachbodenregale mit 46.000 Plitzen
Packplitze

64 Parkplitze

Die moderne Immobilie kann mit kompletter Ausstat-

tung (Hochregal, Fachbodenanlage, Packplitze) sofort

bezogen werden.
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Keine Grundstucke? Keine Bauplatze?

Wir LIEFERN Grundstiicke GI/GE -
auch mit Gleisanschluss

Keine einzige Logistikregion in Deutschland verfiigt
noch liber groBe 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 fiir
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 verfliigen Uber
die Kontakte, die Sie weiterbringen.

Dank jahrelanger Erfahrung in der Suche und Vermitt-
lung von Grundstiicken und Logistikimmobilien fir
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 gehdren.

Eine C02 neutrale Verkehrsinfrastruktur gewinnt per-
manent an Bedeutung. Daher kommt den Standorten
mit Gleisen oder Flachen, auf denen Entwicklungen
mit Gleisanschluss maglich sind, eine besondere Be-
deutung zu. Das ist die Motivation fir 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 Moglichkeit,
moderne Logistikimmobilien an attraktiven Standor-
ten zu errichten. Was im Ubrigen genauso fiir die Re-
vitalisierung und Neugestaltung von Industriebrachen
gilt. Die Entwicklungskosten sind zu Beginn ungleich
hoher als bei Greenfields. Nicht selten muss die Be-
bauung 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.

Initiative. ;
tifietekes =
Setutions o




Es gibt sie in allen entwickelten Industrieldndern in zuneh-
mend wachsender Menge: ehemalige Produktionsflachen,
die als Brachen mit unterschiedlichsten Altlasten behaftet
sind und deshalb ein Risiko darstellen im Rahmen einer ge-
planten Revitalisierung.

Diese sogenannten ,Brownfields” stellen heutzutage jedoch
einen wichtigen Business-Pool fiir neue Projekte und Ent-
wicklungsstandorte dar, denn ,Greenfields”, also bislang
unbebaute Flachen, kénnen nicht mehr so verbraucht wer-
den, wie es frither der Fall war. Um bei diesemn Flachenrecy-
cling einen nachhaltig erfolgreichen Kosten-Nutzen-Effekt
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erzielen zu kdnnen, miissen Umwelt- und Finanzrisiken
vermieden bzw. bewaltigt werden, damit eine maximale
Budget- und Rechtssicherheit gewahrt werden kann. Der
Verbund ,Brownfield Solutions” sichert als One-Stop-Shop
eine erfolgreiche Grundlage fir Standortentwicklungen und
auf mikrobiologischen Verfahren basierende Vor-Ort-Sanie-
rungen von Brownfields

Der Verbund ,Browfield Solutions” sichert das Flachenrecy-
cling mit diesem Team unabhangiger und erfahrener Part-
nerfirmen: Erfahren Sie auf den Folgeseiten mehr iiber die
einzelnen Partner und ihr Leistungsprofil.

Hx ‘e

HPC INTERNATIONAL SAS
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Ganzheitliche Standortentwicklungen

fiir Brownfields mit Altlasten

Erfahrungen mit biclogischen Sanierungsmaoglichkeiten aus
Amerika und Asien flihrten zur Grindung der Geobality Eu-
rope GmbH (Hamburg). Das Unternehmen positioniert sich

mit eigenem Research & Development, um weltweit erprob-
te und marktreife Sanierungskonzepte auch in Europa zur
Anwendung zu bringen. Inshesondere in Verbindung mit
bereits etablierten Konzepten ist Geobality Wegbereiter fiir
innovative Anwendungen im Bereich der Biosanierung.

Individuelle ,State of the Art"-Lésungen bei der Sanierung
von Altlasten bieten Mdglichkeiten, stark kontaminierte Fl&-
chen wirtschaftlich sinnvoll zu entwickeln, umn sie dann dem
Immobilienmarkt wieder zuzufihren. Es handelt sich um ein
ganzheitliches Konzept zur Standortentwicklung

Das zunehmende Bewusstsein fir die begrenzten Mdg-
lichkeiten weiterer Greenfield- Standortentwicklungen fuhrt
zwangslaufig zur Revitalisierung von Bestandsflachen. Da-
her werden Brownfields und Altlasten zur letzten Ressource
flir neue Projekte und Standortentwicklungen. Geobality ist
in der Lage, Flachenrecycling mit einen nachhaltig erfolgrei-
chen Kosten-Nutzen-Effekt zu versehen. Mit dem Ziel eine

maximale Budget- und Rechtssicherheit zu wahren, mus-
sen Umwelt- und Finanzrisiken vermieden bzw. bewaltigt
werden

Die Initiative ,.Brownfields Solutions” wurde gegriindet, um
mil einem Konzept ,ALLES AUS EINER HAND" sowohl Ei-
gentiimern als auch Projektentwicklern ein umfassendes
Angebot zur Losung ihrer Herausforderungen anzubieten.

Wenn ein Eigentiimer den Aufwand und die Risiken bei
der Entwicklung neuer Brownfield-Nutzungsmaglichkeiten
scheut, ist Geobality bereit, die betraffenen Grundstiicke zu
erwerben.

Das Angebot reicht grundsatzlich von der Schadenserkun-
dung tber die Schaffung neuer Nutzungskonzepte bis hin
zum Verkauf der Liegenschaften

Die Initiative ,Brownfield Solutions™ sichert das Flachen-
reycling mit einem Team von unabhangigen und langjahrig
erfahrenen Fachfirmen und bietet daher die Moglichkeiten
einer erfolgreichen Zufihrung der sanierten Flachen in den



Immobilienmarkt. Um dieses Komplettangebot umzuset-
zen, hat Geobality fuhrende Fachunternehmen als Koopera-
tionspartner gewonnen. Bei der Einbringungstechnik setzt
Geobality auf die Sanierungsmethoden von Sensatec (Profil
auf den Folgeseiten), bei der wissenschaftlichen und rechts-
sicheren Begleitung auf HPC International (Seite 16 — 17)
und, last but not least, bei der Vermarktung der Liegenschaf-
ten auf LogReal.DieLogistikimmobilie (Seite 18 - 19).

Folgende Serviceleistungen werden erbracht

= Feststellung der Bodenbelastungen mit anschliefbender
Machbarkeitsstudie

=>» Erarbeitung eines Sanierungsvorschlags und diesen mit
Rechtssicherheit versehen

= in-situ (Vor-Ort) Sanierung (vorzugsweise mit biologi-
schen Verfahren)

= genehmigungsrechtliche Durchsetzung des bevorzug-
ten Sanierungsverfahrens

=>» Gutachterliche Begleitung bis zur Zufiihrung in neue
Nutzungsmaglichkeiten

= umfassende Standortentwicklung

Geobality sieht sich als Entwicklungs- und Sanierungspart-
ner flir Grundstiickseigentlimer, Projektentwickler oder
fiir die Initiative .Brownfield Solutions” nach Ankauf einer
Liegenschaft. Eine Vermarktung erfolgt durch den Grund-
stiickseigentimer, Projektentwickler oder durch die Initiati-
ve ,Brownfield Solutions”

Auf Wunsch bietet Geobality eine standortspezifische Versi-
cherungsabdeckung gegen unbekannte Altlasten (,Liability
Select” zur Versicherung des Restrisikos).

Weitere Informationen

www.geobality.hio

Kontakt

Kurt Maass, Geschaftsfihrer & Co Founder
E-Mail: mm@geobality.bio

Geobdlity | gg

Green Engineering

Bl



* von Brownfields

Sensatec GmbH ist Technologieanbieter flr minimalinva-
sive Vor-Ort-Sanierungstechnologien in Zentraleuropa. Das
Unternehmen hat sich spezialisiert auf die technische Re-
alisierung von Verfahren, mit deren Hilfe Schadstoffe im
Untergrund eliminiert werden kénnen, ohne dass dazu das
betroffene Bodenmaterial ausgehoben und ausgetauscht
werden muss.

Sanierungsprojekte werden zumeist auf der Basis einer
soliden Machbarkeitsanalyse mit Hilfe der unternehmens-
eigenen Laboratorien konzipiert und durchgefihrt. Fur die
Projektdurchfiihrung stehen dem Unternehmen ein umfas-
sender Bohrgeratepark und Spezialinjektionsanlagen zur
Verfligung. Im Bedarfsfall werden die bendtigten Behand-
lungsanlagen, der Leitungsbau sowie die Elektro- und Sen-
soriiberwachungstechnik mit eigenen Spezialisten gefertigt
und vor Ort betrieben. Alle Anlagen sind iiber entsprechende
Cloud-basierte Technik fernuberwacht.

Aktuell werden ca. 150 Sanierungsprojekte schwerpunkt-
malig in der DACH-Region realisiert, die von einem Team
aus Ingenieuren, Naturwissenschaftlern und Technikern an
den Standorten Kiel, Berlin, Kéln und Ulm betreut werden,

ne
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Von dort werden vor allemn Kunden aus der Industrie sowie
aus dem Bereich Immobilienentwicklung bedient mit dem
Ziel, kontaminierten Standorten in Uberschaubaren Bear-
beitungszeitraumen wieder eine Entwicklungsperspeklive
zu verschaffen. Haufig erfolgt die in-situ-Sanierung auch
auf aktiven Betriebsstandorten bzw. bei laufenden Baupro-
jekten. Ein groler Vortell der minimalinvasiven in-situ-Sa-
nierung ist dabei die hohe Flexibilitdt in deren Anwendung,
bei der auch die Notwendigkeiten der weiteren Standortnut-
zung leichter berticksichtigt werden kénnen.

Ein zunehmend wichtiger Kundenkreis liegt in den Berg-
baugesellschaften, die im Rahmen der Nachsorge von
Bergbaustandorten ebenfalls mit dem Thema ,Umwelt-
sanierung” konifrontiert sind. Aus diesem Grund ist das Un-
ternehmen auch auf dem afrikanischen Kontinent in einer
Reihe von Sanierungsprojekten aktiv.

Abgesichert werden die innovativen Technologien des Un-
ternehmens durch eine Reihe von Patenten und Exklusiv-
lizenzen, z.B. fiir die Durchfiihrung von Sanierungsverfahren
mit Hilfe von Horizontalbohrungen sowie der Sanierung von
speziellen Schadstoffen. Im Rahmen aktueller Forschungs-
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vorhaben zusammen mit deutschen und europaischen
Partnern werden die Sanierungstechnologien standig wei-
terentwickelt, um den technologischen Vorsprung des Un-
ternehmens gegeniber den Marktbegleitern aufrecht zu
erhalten.

Mehr als jedes andere Unternehmen hat sich die Sensatec
GmbH auf die Durchfihrung von in-situ-Sanierungen mit
minimalinvasiven Verfahren spezialisiert. Damit sind die
Technologien der spezialisierten Bohrinjektionsverfahren
gemeint, bei denen speziell auf die jeweilige Schadstoff-
gruppe abgestimmte Wirkstoffe in die belasteten Bereiche
des Untergrundes eingepresst werden, um anschlieBend an
Ort und Stelle der Kontamination die Auflésung der Schad-
stoffe zu bewirken. Des Weiteren verflgt das Unternehmen
iiber besondere Kompetenzen bei der Anwendung biologi-
scher und chemischer in-situ-Sanierungsverfahren sowie
reaktiver Barrieren im Untergrund, die sich auf eine Vielzahl
von Schadstoffen kostenglnstig anwenden lassen.

Ein besonders wichtiger Aspekt fir die erfolgreiche An-
wendung von in-situ-Sanierungsverfahren ist die stringente
Anwendung der Arbeitssicherheits- und Arbeitsschutz-
grundlagen. Das Unternehmen verfligt daher tiber ein ent-
sprechendes Arbeitssicherheits-Managementsystem und
ist als Fachunternehmen fiir Anlagen im Umgang mit was-
sergefahrdenden Stoffen zertifiziert.

Sensatec verfiigt iber namhafte Referenzen vieler wichti-
ger Industriezweige aus der Automobilindustrie, der OI- und
Chemischen Industrie sowie dem produzierenden Gewerbe.
Sensatec ist zudem Rahmenvertragspartner der Deutschen
Bahn AG und arbeitet mit fast allen grofRen Umweltconsul-
tingunternehmen erfolgreich zusammen. Die Referenzliste
umfasst mittlerweile tiber 300 erfolgreich sanierte Stand-
orte im In- und Ausland.

Schlieflich liegt dem Unternehmen und seinen Mitarbeiten-
den das Thema ,Nachhaltigkeit von Sanierungsverfahren”
besanders am Herzen. Es werden daher bevorzugt ressour-
censchonende biologische Sanierungsverfahren unseren
Kunden empfohlen und umgesetzt, beim Anlagenbau wird
Wert auf die Wiederverwertbarkeit der eingesetzten Verfah-
renskomponenten gelegt und durch die sehr intensive Ver-
netzung der einzelnen Niederlassungen des Unternehmens
werden Wegstrecken zu den Einsatzorten optimiert und re-
duziert.
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Mit diesemn Profil ist das Unternehmen hervorragend fiir die
Zukunft aufgestellt, um den Kunden aus Industrie und Berg-
bau uberlegene Verfahren und Dienstleistungen zur ziigigen
und nachhaltigen Sanierung kontaminierter Standorte an-
bieten zu konnen.

Kontakt

Stephan Huttmann, Dr. Dipl.-Biol.
Geschaftsfiihrender Gesellschafter
E-Mail s.huettmann@sensatec.de
www.sensatec.de
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Sanierungsziele: FFAS-23
Uberschreitungen: (>x1,5x10,>x50)

HPC INTERNATIONAL gehort zur HPC AG-Gruppe und
bringt gutachterliche Spezialkompetenzen und Sanierungs-
expertise sowie auch zum Immobilenmanagement in den
Verbund ,Brownfield Solutions” ein. Im Kern geht es darum,
Entwicklungsprojekte auf Brownfields mit Altlasten nachhal-
tig und transparent abzusichern. Das wird vor allem durch
eine ,Hand-in-Hand-Planung” mit den jeweiligen Projektent-
wicklern ermoglicht, denn HPC INTERNATIONAL kann aus
seiner uber 30-jahrigen Erfahrung technische und finanzielle
Projektfallen sowie potenzielle ,Dealbreaker” sehr frilhzeitig
erkennen und Projektlésungen ermitteln.

HPC INTERNATIONAL als Teil des Verbunds ,Brownfield
Solutions” ist seit Giber 30 Jahren in Deutschland und Euro-
pa auf gutachterliches Altlastenmanagement spezialisiert,
Dies erfolgt so, dass mit einer 3-Phasen Environmental
Due Diligence sowie Sanierungspldnen zur Entwicklung
von Brownfields und Altlasten im Flachenrecycling fir eine
maximale Budget- und Rechtssicherheit gesorgt wird.

Folgende Projektentwicklungstypen
beim Flachenrecycling kinnen unterschieden
werden

Typla Basische Brownfields mit sporadischen Kontami-
nanten wie Kohlenwasserstoffe (MKW) und Schwermetal-
len (SM), z.B. aus Auffiillmaterialien.

Typlb Basische Brownfields wie Typ la. sowie Gebéude-
schadstoffen (wie Asbest, Holzschutzmitteln wie Lindan,
PCP Arsen ...

HPC INTERNATIONAL:

X D
erheit

ener industriellen Altlast),

Typ lla Brownfields mit geringen Altlastenkontaminatio-
nen wie MKW, SM, sporadisch auftretenden L&semitteln
(LHKW, BTEX) z.B. aus Auffiillungsmaterial und historischen
Nutzungen,

Typ llb Brownfields mit geringen Altlastenkontaminatio-
nen wie Typ lla. sowie einigen Gebdudeschadstoffen (wie
Asbest, Holzschutzmitteln wie Lindan, PCP, Arsen ..).

Typ llla Altlastenkontaminationen mit MKW, SM, Losemit-
teln (LHKW, BTEX), PAK, HET, eventuell sporadisch auftre-
tenden Schadstoffen wie PCB, Cyaniden, Kampfmitteln, etc.
z.B. aus Auffillungsmaterialien und historischen Aktivita-
ten.

Typ b Altlastenkontaminationen wie Typ Illa. sowie
Gebaudeschadstoffen (wie Asbest, Holzschutzmitteln wie
Lindan, PCE Arsen..) und/oder unterirdischen Strukturen
und Abfallen, wie Tanks, Fasser, alte Leitungen, etc.

Typ IVa Brownfields und Altlasten der Typen la. bis Illa. mit
zusétzlichen Spezialféllen, wie PFAS (PFC)-, PCDD/F-Belas-
tungen, erheblichen LHKW-Kontaminationen z.B. im Grund-
wasser und Bodengas, aromatischen Aminen, militarischen
Schadstoffen, wie Nitroaromaten und/oder Kampfstoffe
(CWA), etc.

Typ IVb Brownfields und Altlasten der Typen Ib. bis llIb. mit
zusdtzlichen Spezialfallen wie Typ IVa. sowie den gleichen
Schadstoffen in Gebauden und Abfallen.

Projektbeispiel Brownfield .87
Kartierung von TERQ - Sante-
rungszielen (PFAS) im Boden
(fiir eine Nachnutzung auf

zur maximalen 8udget- und
Rechtssicherheit der Sanierung
und Entwicklung. {*TERQ: Siehe
im Text: Ableitung ouf Basis des
Ausschlusses nicht-akreptablér
toxischer Risiken gemdf BA1610)



Ein dreistufiger Prozess sichert eine nachhaltige Brown-
field-Projektentwicklung ab:

=> Due Diligence Phase 1 Diese Etappe erfolgt auf Grund-
lage der Uber 30-jahrigen Erfahrung von HPC INTER-
NATIONAL, sowie u.a. auf Basis des ASTM E1527-21-
Standards vom 01.11.20271 (zum Environmental Real
Estate Due Diligence). Dabei findet u.a. die Ermittlung
von historischen und aktuellen Standortaktivitaten und
potentiellen Schadstoffen und Risikozonen statt, die zu
untersuchen sind. Weiterhin werden der geologische Un-
tergrund, Grundwassertiefen und Fliefrichtungen sowie
auch potenzielle natiirliche Risiken ermittelt.

=> Due Diligence Phase 2 In dieser Phase werden Brown-
fields und Altlasten chemisch erkundet (Schadstoffe
im Boden, Grundwasser, Bodengas und in Gebauden,
aber auch geophysikalisch eventuelle Kampfmittel, wie
Bomben, Granaten sowie auch mogliche im Untergrund
vorhandene Leitungen, Tanks, Fasser, etc.). Boden- und
Grundwasserprobenahmen werden dabel mit Akkredi-
tierung der DAKkS gemahl DIN EN ISO/IEC 17025:2018
durchgefiihrt.

=> Due Diligence Phase 3 Auf Basis der geophysikalischen
und chemischen Erkundungsergebnisse werden die
potenziellen Gefahren (bzw. Risiken) der vorhandenen
Schadstoffgemische per TERQ bewertet. Diese stand-
ortspezifische Gefahrdungsabschatzung erfolgt fiir die
potenziellen zukiinftigen Standortnutzungen und Be-
bauungen, Dabei werden mit der TERQ auch Sanie-
rungsziele definiert, um nichtakzeptable Risiken (bzw.
Gefahren) gemal BA167a auszuschlieflen.

Der Ausschluss von nicht akzeptablen Risiken (bzw.
Gefahren) fir ein Sanierungs- und Entwicklungsprojekt
kann mit dieser Vorgehenswejse garantiert und zertifi-
ziert werden.

Das Ziel ist der Erhalt eines gefahrlos nutzbaren Entwick-
lungsstandorts aus einem garantiertem, transparenten
sowie nachhaltigem, budget- und rechtsicherem Flachen-
recyeling.

Im Anschluss an die Due Diligence-Phasen erfolgen dann
Sanierungen (bzw. die Sanierungsplanung und -liberwa-
chung). Dazu werden zur finalen Budget- und Rechtssicher-
heit folgende Schritte abgesichert:

Eine vergleichende technisch-okonomische Machbarkeits-
studie und Sanierungsuntersuchungen, um basierend auf
den Standortentwicklungs-Notwendigkeiten (Zeitlimits, Bud-

HPC:s

HPC INTERNATIONAL SAS

getlimits, Sanierungsziele, Schadstofftypen und -Anwesen-
heiten in Gebauden und/oder Untergrund etc.) die kostenef-
fektivste(n) Sanierungsvariante(n) zu erarbeiten. Dabei wird
auch die technisch-tkonomische Machbarkeit von bioche-
mischen und mikrobiologischen in-situ-Sanierung, wie z.B.
DNBA (Dynamisierte Natural Bio-Attenuation) untersucht.

Erstellung eines Sanierungsplans, welcher die Planung und
Durchfilhrung der Sanierungsvarianten und die Standortsa-
nierung beschreibt (Masterplan). Dieser Sanierungsplan auf
Basis der verschiedenen Erkundungsphasen (Due Diligence
1, 2, 3 sowie die Machbarkeitsstudien der Sanierungsun-
tersuchungen) wird mit den zustandigen Behorden abge-
stimmt. 1.d.R. miindet dies in einem offentlich-rechtlichen
Vertrag (ORV), der zwischen der Behdrde dem Standort-
eigentimer/Pflichtigen und ggf. den Nutzern geschlossen
wird. HPC INTERNATIONAL steht hierbei den beteiligten
Parteien und Rechtsanwilten beratend zur Verfiigung.

=> Vertragliche Absicherung der Standort-Transaktionen
sind ndtig, um Verkaufer und Kaufer gleichermalen
vor allen unangenehmen Uberraschungen eines Alt-
standortes zu schitzen, denn nichts ist teurer als z.B.
der Baustopp bei Auffindung von bis dahin unbekannten
Kontaminationen, auf die die Baufirmen nicht vorberer-
tet waren. HPC INTERNATIONAL kann dabei auch tech-
nisch und rechtlich unterstiitzend zur Seite stehen.

=>» Ebenso besteht die Moglichkeit, dass Brownfields, Alt-
lasten oder andere Brachflachen, die von HPC INTER-
NATIONAL erkundet, bewertet und saniert wurden, mit
einer Versicherungsabdeckung geschitzt werden. Eine
solche ,Liability Select’-Versicherungsabdeckung ver-
sichert dann den Eigentimer gegen mogliche Restrisi-
ken am Standort, wie z.B. weitere bis dahin unbekannte
Kontaminationen. Der Standort kann dann zum Beispiel
auch mit seiner Versicherungsabdeckung wertgestei-
gert veraulert werden.

= Spezielle Projektentwicklungsprozeduren wie unter
BimSch und IED mit dem notigen Genehmigungs-
management (UVP. AZB, etc.), als auch Baugrundunter-
suchungen, geotechnische Planungsleistungen und die
Infrastrukturplanung konnen, sofern erforderlich, eben-
falls von HPC INTERNATIONAL durchgefiihrt werden.

Kontakt

Dr. Frank Karg | CEQ HPC
INTERNATIONAL

E-Mail frank.karg@
hpe-international.com
www.hpc-international.com
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_ Brownfield-Kompetenz
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gegen die Flachenmisere

Alle Logistik-Hotspots in Deutschland stehen vor einer
Herausforderung, die negative Auswirkungen auf Expansion
und Wachstum hat: Es fehlt an den erforderlichen Flachen.
Durch die jahrelange Tatigkeit als Vermittler von Grund-
stiicken und Logistikimmabilien fur Handel, Industrie und
E-Commerce verfligt LogReal-DieLogistikimmobilie {ber
ein grolles Netzwerk, mit dessen Kompetenz und Splrsinn
neue Standorte flr Investoren und Eigennutzer entdeckt

und erschlossen werden,

Nicht selten ergeben fundierte Standortanalysen, dass auch
Fldchen jenseits der etablierten Hotspots den je individuel-
len, spezifischen Anforderungen bestens genlgen. Nutzen
Sie diese Ansiedelungsberatung — und profitieren Sie von
tiberragender Kompetenz bei der Grundstiickssuche, bei der
Flachenvermarktung und beim Standortmarketing.

Die richtige Entscheidung
Standortanalyse und Ansiedelungsberatung

Die generelle Knappheit erhoht den Wert des Verflgbaren.

Trotzdem empfiehlt es sich bei jedem Grundstiick, das ak-

tuell auf dem Markt angeboten wird, genau zu prufen, ob
es den speziellen Verwendungs-Anforderungen entspricht.
LogReal-DieLogistikimmabilie bietet Investoren und Eigen-
nutzern eine qualifizierte Standortanalyse und eine umfang-
reiche Ansiedelungsberatung, um auf Basis von Fakten eine
Entscheidung zu treffen. Das Unternehmen betreibt auf
Wunsch auch professionelles Grundstiicks-Scouting unter
der Mafigabe des Anforderungsprofils.

Der chronische Flachenmangel fur die flachenhungrige Lo-
gistikbranche wird sich in den nachsten Jahren noch ver-
scharfen.
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Fldchen-Revitalisierung als Riternative

zur Neuversiegelung

Die Revitalisierung von Brownfields ist unter diesen Vorzei-
chen eine Maglichkeit, moderne Logistikimmobilien an at-
traktiven Standorten zu errichten. Was im Ubrigen genauso

Ganz gleich, fir welchen Standort oder welche Region Sie
suchen, ob Sie ein Grundstick als Greenfield préferieren
oder ob Sie sich auch flr Brownfields und/oder Industrie-
brachen begeistern konnen — nuizen Sie die regionale Kom-
petenz von LogReal-DieLogistikimmobilie fur Ihren Erfolg.

fuir die Revitalisierung und Neugestaltung von Industriebra-
chen gilt. Die Entwicklungskosten sind zu Beginn ungleich
hoher als bei Greenfields. Nicht selten muss die Bebauung
auf Brownfields gewissen gestalterischen Vorgaben der
Stadtplanung entsprechen,

Brownfields:Langfristive Wertsteigerung und
Vermarktungsvorteile

Langfristig jedoch rechnet sich die Investition in Brown-
fields: Eine Infrastruktur fur Strom, Wasser oder Internet ist
meist ebenso vorhanden wie eine funktionstiichtige Ver-
kehrsanbindung. Kommunen unterstitzen die Beseitigung
der Brachfldche, die oft als Schandfleck angesehen wird.

Rudolf Hamel Marcus Schraft

Kontakt

=>» Rudolf Hamel | Geschéftsfiihrender Gesellschafter
haemel@logreal-die-logistikimmobilie.de

= Marcus Schraft | Partner am Standort Stuttgart
schraft@logreal-die-logistikimmobilie.de

Der grolite Vorteil von Brownfields ergibt sich jedoch aus der
bevorzugten Lage. Die Wertentwicklung des Standorts und
Vermarktungsvorteile wiegen die héheren Entwicklungskos-
ten sehr schnell auf. Fiir auf Nachhaltigkeit und ckologische
Wertmalstabe ausgerichtete Investoren und Eigennutzer/
Mieter rangieren Brownfields nach erfolgreicher Sanierung
oftmals Uber Greenfields: Schadliche Umweltbelastungen
sind beseitigt oder gekapselt und Uberdies wurden weder
wertvalle Landwirtschaftsflachen noch schitzenswerter
Naturbestand verbraucht.

Real.
I. DieLogitk
Immobilie

Thr RealEstate SoluijonsCenter
SMALL = MEDIUM-SIZED - BIG
Inghusimie — Handel — Logtik - E-Cemmurce

www.logreal-die-logistikimmobilie.com
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FOUR PARX HAMBURG

DEUTSCHLAND

In Hamburg -Wilhelmsdorf hat Four Parx die mehrsto-
ckige Gewerbe- und Logistikimmobilie gemeinsam mit
dem Investment und Asset Manager AEW sowie dem
Bauunternehmen GSE Deutschland. ,Mach2” entwi-
ckelt in unmittelbarer Nachbarschaft zum Hamburger
Hafen auf dem ehemaligen Produktionsgelande des
Getrankeherstellers Refresco. Das Leuchturmprojekt
ist wegweisend zur Losung des Flachenmangels in Bal-
lungsraumen.

DIE ERSTE DOPPELSTOCKIGE
_OGISTIK-IMMOBILIE IN

Die nach BREEAM ,Excellent” zertifizierte Immobilie
stellt Mietern insgesamt 123.000 m? Nutzflache auf
zwei gleichwertig nutzbaren Ebenen zur Verfiigung.
Dazu verfiigt die optimal angebundene Logistik- und
Gewerbeanlage iiber elektrohydraulische Uberlade-
bricken sowie Uber zwei beheizbare Rampen fir die
Lkw-Nutzung mit bis zu 45 t Belastung.Damit ist eine
vollwertige, witterungsunabhangige Nutzung auch im
Winter gesichert.




LAGE UND ERREICHBARKEIT

Die Immobilie wird auf einem Brownfield eines ehema-

ligen Produktionsgelénde eines Getrankeherstellers in

Hamburg-Wilhelmsburg entwickelt.

e Zentrale Lage als Umschlagplatz und Versorgung der
Stadt Hamburg

* Reines Industriegebiet

Der Standort verfligt tiber eine sehr gute Anbindung zu

den Autobahnen BAB 1/ 7 / 252 und liegt in unmittel-

barer Nahe zum Hamburger Hafen sowie der Hambur-

ger Innenstadt. Direkt am Areal befindet sich der Bus-

bahnhof ,Reiherstieg-Hauptdeich® fiir die Buslinien

151 und 152. Lebensmittelmarkte, Cafés, Restaurants

und Apotheken sind fu3laufig vom Areal erreichbar.

AUSSTATTUNG UND QUALITAT

Die Immobilie in Hamburg Wilhelmsburg wird mit rund
102.000 gm Hallenflache auf zwei Stockwerken, ohne
Vorvermietung entstehen. Hinzu kommen rund 9.000
gm Biiro- und 12.000 gm Mezzaninflache. Erschlos-
sen werden die Flachen nun durch ebenerdige Tore,
elektrohydraulische Uberladebriicken. Die Hallenhohe
beider Bauteile betragt 10,00 m UKB, gleichermafien
in der unteren sowie der oberen Ebene. Die Tragfahig-
keit des Hallenbodens betragt in der unteren Ebene 5
t und in der oberen Ebene 3 t. Die Fertigstellung des
Hamburger Leuchtturmprojekts ist fir August 2021
geplant. Das dkologische Baukonzept ist BREEAM-zer-
tifiziert und mit dem Rating: EXCELLENT geplant. Das
Objekt ist Teil unserer FOUR PARX 5-Produkte-Strate-
gie, um in Zeiten des Wandels auch in Ballungszentren
nachhaltiges Wachstum durch Gewerbe und Logistik
zu ermaglichen.
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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 Zuwachse
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 Gibernommen hat. Man hat also — bildlich
gesprochen —kleinere Fliisse und Biche im grofRen 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 Flichen am Rande der
Ballungsgebiete oder sogar im landlichen Raum. Diese
Standorte sind aber in der Regel Uber die Schiene nicht
(mehr) oder nur schlecht zu erreichen. In selten Fallen
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 Uberhaupt einen
eigenen Gleisanschluss bendtigen oder besser tber die
StralRe 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 Verfligung?

Um die Zukunftsperspektive eines eigenen Gleisan-
schlusses bewerten zu kénnen, lohnt sich eine genauere
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Zukunftsoption
multimodales
Gliterverkehrs-
zentrum (ein Bei-
spiel aus Italien);

Foto:
GuerraGPhoto
stock.adobe.com

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

Das mittlerweile aufkommensstarkste Transportsystem
mit der grofRten 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, Guterver-
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
verstdrkt im KV, kundennahe Losungen zu schaffen.

Der groBe Vorteil des KV fuir 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
Gleisanschliissen, der insbesondere fiir Guter mit ho-
hem Biindelungsgrad wie Massenglter oder Produkte
der GroRindustrie interessant ist. Viele Logistikstand-
orte sind deshalb nicht fiir den Ganzzugverkehr prades-
tiniert.

Transportsystem Nr. 3 ist der Einzelwagenverkehr, der
zumeist Uber Gleisanschllsse abgewickelt wird. Verla-
den wird meist direkt in/auf Glterwagen. Gliterwagen
konnen 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 Guterwagen aber mehr Gewicht und Vo-
lumen aufnehmen als ein Lkw.

Der Einzelwagenverkehr hat sich aus wirtschaftlichen
Griinden 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 Moglich-
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 fur die Logistik. Zweifelsfrei missen
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, kdnnte 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 Aktivitaten flr 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
darliber multimodale Verkehre an, zum Beispiel in den
Branchen Stahl, Papier, Holz, Fahrzeuge, Lebensmittel,
Konsumglter, Baumaterial und Entsorgung.

Verfligt eine Logistikimmobilie Uber einen eigenen
Gleisanschluss, besteht die Moglichkeit, diesen auch
Dritten fur den Bahnumschlag zur Verfiigung zu stel-
len oder sogar den Umschlag anzubieten. Evtl. befinden
sich in der Nachbarschaft potentielle Partner oder sogar
freie Flachen flr 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 verbandeiibergrei-
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 6ffentlichen Einrichtungen unter

Federfiihrung des VDV veroffentlicht haben. Das Ziel

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

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

Georg Lennarz (57) ist beim VDV zustandig fir
»Marktfragen Giiterverkehr®. 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.
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Bis zu 80 % Rabatt fur lhren Gleisanschluss

Die neue Forderrichtlinie ist da!

Am 1. Marz 2021 wurde die neue , Anschlussférder-
richtlinie” des Bundes veroffentlicht. Das Ergebnis
einer sehr umfangreichen Evaluierung der Vorgan-
ger-Richtlinie kann sich sehen lassen und gilt in der
Branche als Beweis, dass das Ministerium tatsachlich
auf die Praktiker hort.

Vereinfacht formuliert ist die neue Richtlinie die bes-
te, seit die Gleisanschlussforderung in 2004 gestartet
wurde. Bislang wurden mehr als 175 Projekte gefor-
dert - bei aktuell etwas mehr als 2.000 Gleisanschliis-
sen im ganzen Land.

Die wichtigsten Neuerungen:

* Es werden nun auch Ersatzinvestitionen von Gleis-
anschliissen gefordert. Dies gilt auch fiir den in der
Regel sehr teuren Ersatz der Anschlussweiche.
Damit erweitert sich der Kreis der méglichen For-
derempfanger ganz enorm. Allerdings bleibt der
Standardfordersatz bei maximal 50 %.

Sogenannte . Multifunktionale Anlagen” (Railports)
werden sogar mit bis zu 80 % geférdert. Darunter
versteht man diskriminierungsfrei zugangliche
Gleisanschliisse - meist von Speditionen - auf denen
mindestens die Halfte des Umschlagsgiter kon-
ventionell umgeschlagen werden misse. Also zum
Beispiel Stahl, Papier oder Rundholz das direkt auf
einen Waggon geladen wird. Grundsatzlich konnen
diese Giter auch in Containern transportiert wer-
den - der Anteil an Containern darf aber eben ma-
ximal 50 % ausmachen. Damit soll den vorhandenen
Containerterminals keine Konkurrenz erwachsen.

Notige Lagerflache zum Zwischenabstellen von Gi-
tern sind nun explizit als forderfahig benannt.

Auch Kommunen kommen nun in den Genuss einer
Forderung fur Ihre Industriestammagleise.

Planungskosten konnen nun bis zu 17,5 % geltend
gemacht werden. Das entspricht nun deutlich mehr
der Praxis als die bisherigen 10 %.




* Die Bundesforderung kann jetzt mit den zwar sel-
tenen - aber dennoch vorhandenen Landesfdrde-
rungen - kumuliert werden. Wie beispielsweise je-
ner in Hessen oder Sachsen-Anhalt.

* Die Fordersatze wurden um 25 % angehoben:
So werden pro verlagerter Tonne nun bis zu 10 Euro
gefordert und fur 1.000 Tonnenkilometer nun bis
zu 40 Euro.

* Insgesamt stehen jahrlich nun 34 Millionen Euro
zur Verfligung. Das ist sehr viel mehr als die bislang
aufgerufenen 14 Millionen Euro. Damit tragt man
auch dem Umstand Rechnung, dass durch Forde-
rung der Ersatzinvestitionen deutlich mehr Antrage
und Mittelabfluss zu erwarten ist.

Die angekiindigten Verbesserungen der Richtlinie be-
deuten einen Paradigmenwechsel und belegen, dass
die Verkehrspolitik die fundamentale Wichtigkeit von
Gleisanschliissen erkannt hat.

Natirlich gelten noch immer die strengen Bestim-
mungen aller bisherigen Richtlinien. Dazu zahlt der
Nachweis der ,Unwirtschaftlichkeit” genauso wie die

Notwendigkeit, alle geforderten Bau- und Lieferleis- Kontaktieren Sie:

tungen offentlich auszuschreiben. Friedrich Gitterle
f.gitterle@anschlussbahnprofis.com

Und selbstverstandlich natirlich die Transportver- Fon.: +49 89 2000 876-10

pflichtung. SchlieBlich erwartet sich der Steuerzahler

eine verkehrspolitische Gegenleistung fir die groBzi- Die neue Forderrichtlinie finden Sie auf

gige Forderung privater Gleisanschlisse. www.anschlussbahnprofis.com

oMo AT

Gleisanschluss-ForderRechner:
Soviel konnen Sie erwarten.

Ermitteln Sie die Hohe einer mdglichen Férderung
fUr Ihren Gleisanschluss und erfahren Sie,

wieviel daftr auf die Bahn verlagert
werden muss.




JUWEL IN DER STEIERMARK

24/ /-Liegenschalt mit
reaktivierbarem Gleisanschluss




Die Meir-Firmengruppe aus dem oberdsterreichischen Wels hat in Spiel-
berg (Steiermark) eine 38.000 m? grofRe Produktionsliegenschaft auf ei-
nem 100.000 m? groRen Grundstiick erworben. Das Besondere an dem
aus den 70er Jahren stammenden Gebaudebestand ist ein reaktivierbarer
Gleisanschluss sowie die Tatsache, dass der Standort als Industriegebiet
gewidmet ist und damit eine grofle Bandbreite an 24/7-Nutzungsmog-

lichkeiten er6ffnet. (Fortsetzung auf den Folgeseiten)




3 5 O O O 2 Alois Meir, Geschaftsfiihrer der Meir-Firmengruppe,
m sieht in Spielberg (in unmittelbarer Nahe des Red Bull
: Rings wo im Juli wieder die Formel 1 zu Gast ist) gro-
° °° Res Entwicklungspotenzial. ,Es handelt sich um eine der
| n d U S t rl e F| a C h e n letzten groRen verfiigharen Flachen in Osterreich, die
durch die industrielle Widmung lber eine Vielzahl von

i n S p i e | b e rg Nutzungsarten verfiigt.”

Weitere Informationen:
haemel@logreal-die-logistikimmobilie.de
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Auf dem Industrieareal in Spielberg hat die ATB Moto-
ren-Gruppe einen Produktionsstandort betrieben, der
jetzt ins Ausland verlagert wird. Die steirische Gemein-
de Spielberg liegt zwischen Knittelfeld und Zeltweg
in zentraler Lage in Osterreich. Der Standort ist einen
Kilometer von der Anschlussstelle Zeltweg-Ost/Spiel-
berg der S36-Murtal SchnellstraBe entfernt. Uber die
S36-Murtal SchnellstraBBe ist der A9-Autobahnknoten
St. Michael in ca. 25 km erreichbar. Er verbindet die Ach-
se Salzburg-Wels-Graz lber die A9-Pyhrnautobahn und
die Achse Leoben-Bruck/Mur-Wien ulber die S6-Sem-
mering SchnellstraBe. Der Bahnhof Zeltweg mit der
Schnellbahnanbindung S8 nach Bruck/Mur/Leoben/
Knittelfeld/Unzmarkt befindet sich drei Kilometer ent-
fernt. In unmittelbarer Nahe befinden sich der Red Bull
Ring und der Fliegerhorst Hinterstoisser.

Eine Reihe von namhaften Unternehmen haben sich in
der Umgebung niedergelassen, darunter Transgourmet,
Voestalpine, Sandvik, Pabst Holzindustrie, Playworld
Spielberg sowie KBG Kunststoffbearbeitung.

Der vorhandene und von ATB libernommene Gebaude-
bestand ist in einem vermietbaren Zustand, weshalb
eine Option die Vermietung von ca. 35.000 m* ab dem
4. Quartal des laufenden Jahres ist.

Das zehn Hektar groRe Areal ist mit einem zweige-
schofRigen Buro- und Sozialgebaude, zwei Produktions-
hallen und einem Flugdach bebaut. Die Liegenschaft
verfugt lber zwei befestigte Parkplatze mit beschrank-
tem Zugang, einen Gleisanschluss und unbebaute
Grundstiicksreserven von 26.000 m>.

Die aktuelle Gesamtnutzflache betragt 38.492 m?,
die sich wie folgt aufteilen:

1 Blrogebaude zweigeschossig ca. 1.500 m?
Sozialgebaude ca. 1.125 m* mit Umkleideraum,
Kiiche, Kantine und Bliro
Produktionshalle ca. 28.600 m* mit Bliroeinbau
ca.1.100 m*

Versandhalle ca. 1.632 m?

Blechlager ca. 816 m?
:: Druckgusshalle ca. 4.819 m* mit Biiroeinbau
ca.240 m?

Die technische Infrastruktur
stellt sich wie folgt dar:

:: Strom 33kV-Leitung, 5 Trafostationen
mit insgesamt 10 Trafos zu je 630 kVA

::  Gleisanschluss, aktuell ruhend
Olabscheider

:: Druckluftversorgung
Hallenkran 5t
Tore: Roll-, Schnelllauf- und Fligeltore,
Brandschutztor als Schiebetor
Heizung Fernwarme: Radiatoren im Biro,
Heizgeblase mit Warmetauscher in den Hallen,
Notheizgerat

:: Brandschutz: Produktionshalle Sprinkleranlage,
Druckgusshalle Brandmeldeanlage

it IT-Verkabelung
Videoliberwachung

,Geeignet ist das Objekt sowohl fiir Industriebetriebe,
aber auch fir Light Industrial-Nutzungen sowie Distri-
butions- und Kontraktlogistik®, so Meir. ,Fiir eine Logis-
tiknutzung spricht die Lage Spielbergs an den wichtigen
Verkehrsachsen Richtung Slowenien und Italien. Eine
Erweiterung des Hallenbestands um weitere 20.000 m*
Nutzflache ist dabei aufgrund der Grundstiicksgrofle
ohne weiteres moglich.”

Eine zweite Option ist der Abriss des alten Gebaude-
bestands mit anschlieBendem Neubau. ,Die neuen Im-
mobilien konnten bereits Ende 2023 bezugsfertig sein®,
ist Alois Meir optimistisch. Zu diesem Zeitpunkt soll
auch dervorhandene, derzeit stillgelegte Gleisanschluss
wieder betriebsbereit sein.

Alois Meir, Geschdftsfiihrer
der Meir-Firmengruppe
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Die Schiene als Verkehrstriger fiir Giitertransporte — poli-
tisch gcwnllt, fiir die F,inh;lltlmg der Tr{:ihh:msgasziclc im
Verkehr unerlisslich, von der Logistik-Praxis nach wie vor
zu hiufig skeptisch betrachtet. Trotz des ausdriicklichen
Wunsches nach mehr Schienennutzung und einem Glei-
sanschlussforderprogramm des Bundes sinkr die Zahl der
Gleisanschliisse in Deutschland von Jahr zu Jahr, Abseits
der groBen KV-Terminals wird es damit fiir Verlader im-
mer schwieriger, das System Schiene tiberhaupt zu entern,
gerade fiir Wagenladungsverkehre. Selbst die Information
dariiber, wo iiberhaupt private Gleisanschliisse existie-
ren, war bislang nicht flichendeckend verfiigbar. Das soll
sich nun durch ein Forschungsprojeke des Fraunhofer 11S

indern.

Einige Tausend private Gleisanschliisse
in Deutschland

Ein Gleisanschluss ist per Definition eine Eisenbahnan-
lage zur Erschliefung cines Gelindes oder Gebiudes, das
selbst nicht zur Eisenbahninfrastrukeur gehére, durch
Eisenbahngleise zum Giitertransport. Wihrend die bun-
desweir rund 520 éffentlichen Verlademoglichkeiten in
Form von KV-Terminals, Ladestellen, Umschlagsbahnho-
fen und [{ali]ports iiber diverse [nfbrmationsportalc etwa
der DB oder der SGKV gurt erfasst und allgemein bekannt
sind', existicren einige tausend private Gleisanschliisse in
Deurschland, die nichr zentral erfasst werden. Zwar ken-
nen die jeweiligen Bundeslinder aufgrund der Genehmi-
gungspﬂicht alle Licgcnstlmﬁcn, die zur Vcrladung von
Schienentransporten genutzt werden oder wurden, ein
zentraler, geschweige denn akrueller Darensatz dazu exis-
tiert jedoch nich.

Unternehmen, die sich fiir Verlade- oder Entwick-
lungsmi')glichkcitcn einer Schiuncnnnbindung in ihrer
Region interessicren, miissen deshalb cinen relativ zeit-
und kostenanfwendigen Weg iiber diverse offizielle Anfra-
gen, die Nutzung von spezi;llisicrtcn Guracheern oder gar
Vor—Ort—Bcfﬂhmngtn gehen. Diese Situation wurde in
der Arbeitsgruppe des Verbands Deutscher Verkehrsun-
ternchmen (VDV) zur Anbindung von Gewerbegebieten
rege diskutiert, der Ruf nach cinem Gleisanschluss-Karas-

ter war deutlich zu vernehmen.

Flachendeckende Identifikation
nicht registrierter Gleisanschliisse

Die angewandten Forscher des Fraunhofer Institucs fiir
integrierte Schaltungen haben sich im Forschungspro-
jeke SIDING dieses Themas angenommen. Im Juli 2023
konnten die Ergebnisse der durch eine Kombinarion
von Geodaten und Kl-gestiitzter Bilderkennungsverfah-
ren identifizierten Verladestellen den Projekepartnern

4 Vigl, dazu: hitps:frailway tools/8/de und www.intermodal-map.com

vorgestellt werden. Im Projeke wurde eine automatische
pI'i'}?_fs.'iic]'ll]'lgskcttf (untcr AI}\VCndUIIg von I\’Il:thﬂdcﬂ
der Mustererkennung mittels neuronaler Netze) zur fli-
chendeckenden Identifikation nicht registrierter Gleisan-

schliisse mithilfe von Satellirenbildaufnahmen entwickelr.

Gepriift wurde auch das Vorhandensein von
Verlademoglichkeiten

Hierzu wurden zunachst Lern- und Testdaten erzeuge, mit
deren Hilfe akruell genutzte Gleisanschliisse sowie unge-
nutzte oder riickgebaute Gleisanschliisse unterschieden
werden konnen. Im nichsten Schrite wurden automati-
siert Priifbilder alle existierenden Gleisanlagen in gewerb-
licher Bodennutzung in Deurschland generiert, die an-
schliefend von dem Neuronalen Nertz zur Bildauswertung
auf das Vorhandensein von Verlademéglichkeiten hin
gepritft wurden. Dabei haben neben einer Asphaltierung
oder Laderampe direke neben dem Gleis auch das Vorhan-
densein von Immobilien oder Ladehilfsmitteln auf der be-
trachteten Liegenschaft eine entscheidende Rolle gespielt.
Die so ermittelten Orte mit Verlademoglichkeit wurden
abschliefend zu cinem ,Gleisanschluss” pro Ansiedler
zusammengefasst, da bestimmte Industrieanlagen wie z.B.
Stahl- oder Chemiewerke zahlreiche dieser Verlademog-
lichkeiten auf sich vereinen.

Das Ergebnis des Projekes ist eine Liste mit rund
3.000 identifizierten Gleisanschliissen sowie rund 2.000
ungenutzten bzw. teilriickgebauren Gleisanschliissen in-
klusive Ft:inrﬁumigcr Vcrortung, die allen Interessierten
kostenfrei verfiigbar gemacht wird.”

Ebenso sollen dic Ergebnisse bis zur Expo Real im Okrober

auf der Research-Plarcform ,L.Immo online™ des Fraun-

2 Sighe dazu die Frojektseite inkl. Download-Link zu den Ergebnissen:
www.scs fraunhoferde/siding

i
ZUM PROJEKT [

Das Forschungsprojeke SIDING - Schienenan-
schluss-ldentifikation durch im::“igcl ¢ Geolokali-

sicrung — wurde durch das Bayerische Staatsminis-

terium fiir Wohnen, Bau und Verkehr gci‘(":rdcrl

und durch cine Reihe von Projekrpartnern aus dem
Bahn-, Logistik- und Immobilicnbereich unter-
stiitze: AnschlussBahnProfis Ingenieurbiiro GmbH,
DB Cargo AG, DB Netz AG, ERFA Gleisanschluss
GmbH, GoMultumodal GmbH, Logivest GmbH,
LogReal.Die Logistikimmobilie GmbH sowie dem
Verband Deutscher Verkehrsunternehmen (V

Die Ergebnisse sind auf der Projekeseite kostenlos

nurzbar: www.scs.fraunhofer.de/siding
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Visualisierung der Ergebnisse
am Beispiel Niirnberg

1 Gleise in _gcw_c:blicher
Bodennutzung

Bewertung entlang der Gleise hinsichtlich
Verlademoglichkeit

Aggregation der positiv bewerteten Gleise
3 2 Verladescellen

[ Gebiere mit gewerblicher Bodennurzung
wm  Gleisinfraserukrur (ohne Hauprgleis)

Bewertung hinsichtlich Verlademaglichkeit
(Kacheln 50 x 50m)

schr geringe Wahrscheinlichkeit
 geringe Wahrscheinlichkeit
B hohe Wahrscheinlichkeit
B schr hohe Wahrscheinlichkeit

Aggregation zu Verladestellen
@ !dentifizierte Verlademéglichkeit

- Verlademéglichkeit auf nicht genutztem
oder riickgebauten Gleis




hofer 11S zugiing“ch gemacht werden, die r::g::lmi\'f;ig die
wichrigsten deutschen Logistikstandorte analysiert und
diese als Gct:inﬁ_}r:11:lti{mssyﬁt{:m interakeiv visualisiert.
Die Daten lassen sich nach ihrer riumlichen Lage
und technischen Aspekeen filtern und erlauben verschie-
dene Interprerationsméglichkeiten: Neben der Suche
nach vorhandenen Gleisanschliissen in bestimmeen Stid-
ten oder Landkreisen kiénnen die Ergclmissc z.B. auch
nach der Linge der Anschlussgleise sortiert werden, um so
Hinweise auf Verladekapazititen oder mégliche Zuglin-
gen zu crhalten. Ebenso kann nach vermutlich brachlic-
genden und (teil-)riickgebauten Gleisanschlissen diffe-
renziert werden, sodass gegebenenfalls Liegenschaften
mit cinem geringeren Reaktivierungsaufwand priorisiert
werden konnen. Hier liegr auch ciner der potentiellen
Use-Cases fur die gewerbliche Immobilienwirtschaft so-

wic auf Schienenanbindung spezialisierte Ingenieurbiiros.

Realisierungszeiten fiir neue
Schieneninfrastruktur

Im Kern richten sich die Projektergebnisse aber an die
Nutzerseite: Mit den nun verfiigbaren Daten erhalten ver-
ladende Unternehmen nicht nur einen fichendeckenden
Uberblick iiber die naheliegenden Gleisanschliisse cines
bestimmeren Standores, sondern auch einen Hinweis auf
deren aktuelle Nutzer bzw. Betreiber. Zwar sind Beispie-
le fiir eine unternehmensii hergrciﬁ:ndc Nutzung privater
Gleisanschlitsse abseits von Logistikdienstleistern noch
relativ seleen, angesichts der nichr zu unterschitzenden
Planungs- und Realisierungszeiten fiir neue Schienen-
infraserukeur ist die dirckre Nachbarschaft dennoch einen
Blick werrt.

I siehe dazu: www.limmo-online.de

Nicht zuletzt auch die Kommunen kénnen die nunmehr
flichendeckend ermirrelten Informartionen zu Gleisan-
schliissen nurzen, um bestehende Potentiale fur die Ver-
lagerung von Verkehren auf die Schiene zu bewerten oder
um cnt_-‘.prr:chcndc Flichen fiir die Anhindung von Ge-

werbebetrieben zu sichern.

ZUM AUTOR

Uwe Veres-Homm ist stellvertretender Leiter der Ab-
teilung Risiko- und Standortanalyse am Fraunhofer

J\lil]']-.[- Hl]['i gI.'II][iU['I'.'.li'].ll_‘. ST

im Logistikimmobilienbercich durchfithrr und die

online-Research Plattform ,L.Immo online” betreibr,
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