


Mit Logistikimmobilien mehr 
Güter auf die Schiene bringen

Gastbeitrag von Rudolf Hämel

Der Güterverkehr auf der Schiene befindet sich der-
zeit in einem unbefriedigenden Zustand. Trotz seiner 
umweltfreundlichen Vorteile hat sich der Modal Split 
im Güterverkehr seit Jahren kaum zugunsten der 
Bahn entwickelt und stagniert bei 18 bis 20 Prozent.  
Das ist deutlich zu wenig, um einen wirksamen 
Beitrag zur nachhaltigen Verkehrs- und Klimawende 
zu leisten. Eine zentrale Lösung könnte darin liegen, 
Logistikimmobilien stärker an das Schienennetz an-
zuschließen, um die Verlagerung von Güterströmen 
von der Straße auf die Schiene zu fördern. 

Bereits 2007 machte das Projekt „ProLogis Service Logistik 
Park Augsburg“ einen wichtigen Schritt in diese Richtung, 
indem eine enge Verbindung zwischen Logistikimmobilien 
und Schienennutzung angestrebt wurde. Das Containerter-

minal Augsburg wird 2026 fertiggestellt, um viele Güter auf 
die Bahn zu bringen. 

Das Beratungsunternehmen LogReal.DieLogistikimmo-
bilie engagiert sich seit seiner Gründung 2012 für die Anbin-
dung von Logistikimmobilien an die Schiene und berichtet 
unter anderem regelmäßig im eigenen Magazin LogReal.Direkt 
über die strategische Bedeutung der Bahn unter Berücksich-
tigung von Gleisanschlüssen für Unternehmen. 

In zahlreichen Projekten, etwa in Bochum, Straubing, Ber-
lin oder im Güterverkehrszentrum (GVZ) Emsland, hat das 
Unternehmen Logistikimmobilienprojekte mit Gleisanschluss 
übernommen, sowohl bei bestehenden Immobilien als auch bei 
Neubauten. Es zeigte sich jedoch immer wieder, dass es nicht 
der richtige Zeitpunkt oder der richtige Standort war. Die vor-
handenen Gleise blieben ungenutzt, neue wurden nicht gebaut. 

Engagement und Ausdauer zahlen sich aus
Dennoch gibt es Erfolgsgeschichten, beispielsweise das ge-
plante GVZ InterFranken, das im Zweckverband InterFran-
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ken realisiert wird. Der Zweckverband InterFranken ist ein 
kommunaler Zusammenschluss aus acht Städten und Ge-
meinden. Hier arbeiten kommunale Akteure seit Jahren an 
der Verwirklichung eines multimodalen Logistikknotens an 
der Schnittstelle Autobahnkreuz A6/A7 und der wichtigen 
Bahnverbindung Nürnberg – Stuttgart. Am 7. Februar 2025 
fand im Rathaus in Schopfloch der offizielle Kick-off für 
das Projekt „Neubau Güterverkehrszentrum / KV-Terminal 
InterFranken“ statt. Ein gutes Beispiel, dass sich Durchhal-
tevermögen und permanentes Weiterarbeiten an einem Zu-
kunftsprojekt lohnen. 

Auch in anderen Regionen lassen sich Fortschritte be-
obachten. So wird im süddeutschen Kornwestheim das 
„Black Forest Terminal“ durch die Errichtung eines dritten 
Moduls erweitert.

Citylogistik der nächsten Generation
Ebenfalls wegweisend ist das Konzept Bimodale Citylogis-
tik in Wien (großes Bild), ein Projekt von DLH Real Estate 
Austria. Urbane Lieferketten sollen nachhaltiger und effi-
zienter gestaltet werden. Das Projekt umfasst eine speziell 
konzipierte Inbound- und eine Outbound-Halle, die den 

Warenfluss optimieren. Die Inbound-Halle dient dazu, ein-
gehende Lieferungen über Schiene oder Straße zentral zu 
empfangen und für die Weiterverteilung vorzubereiten. Die 
Outbound-Halle ist der Ort, an dem die finalen Lieferun-
gen für die Stadt zusammengestellt werden. Ein besonde-
res Merkmal ist die Integration von Elektroladestationen in 
der Outbound-Halle. Diese ermöglichen das Aufladen von 
Elektrofahrzeugen, die für die letzte Meile in Wien einge-
setzt werden. Dadurch wird die CO₂-Bilanz verbessert, die 
Lärmbelastung reduziert und die Luftqualität in der Stadt 
positiv beeinflusst. Das bimodale System verbindet Schie-
ne und Straße, was die Flexibilität erhöht und den Ver-
kehrsfluss in der Innenstadt entlastet. Mit diesem Projekt 
setzt DLH Real Estate Austria einen wichtigen Meilenstein 
für nachhaltige urbane Logistik in Wien und zeigt, wie in-
novative Infrastruktur und umweltfreundliche Technologi-
en die Zukunft der Citylogistik prägen können. Ein Projekt, 
das Potenzial in jeder deutschen Stadt mit mehr als 500.000 
Einwohnern hat. 

Ein weiteres zukunftsweisendes Konzept hat die TU 
Dresden entwickelt: das visionäre Bahn-City-Portal (BCP). 
Es handelt sich um ein intelligent vernetztes, intermo-
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Güter sollen per Bahn in das BCP gebracht werden; dort werden die Güter automatisch umgeschlagen  
und mit Elektro- oder Hybridfahrzeugen verteilt. 
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dales städtisches Güterzentrum, das als Brücke zwischen 
urbanen Güterverkehren und dem Schienengüterverkehr 
dient. Ziel ist die Etablierung eines Netzwerks von BCP 
und die Schaffung direkter sowie Hub-and-Spoke-Verbin-
dungen zwischen Metropolregionen. Das BCP ist mehr 
als eine logistische Lösung: Es ist ein Paradigmenwechsel 
im Güterverkehr, mit dem Ziel der Reduktion von Ver-
kehrsbelastungen durch die Verlagerung von der Straße 
auf die Schiene. 

Zusammenarbeit treibt Wandel voran
Ein weiterer wichtiger Baustein für den Schienengüter-
verkehr ist die Transparenz über bereits vorhandene In-
frastruktur. Mithilfe der Initiative SIDING (Schienenan-
schluss-Identifikation durch intelligente Geolokalisierung)* 
wurde in Zusammenarbeit mit dem Fraunhofer-Institut für 
Integrierte Schaltungen (IIS) ein automatisiertes Geodaten-
verarbeitungssystem entwickelt, das deutschlandweit 3.000 
vorhandene Gleisanschlüsse transparent gemacht und fast 
2.000 ungenutzte bzw. zurückgebaute Gleisanschlüsse ge-
funden hat. Damit haben Unternehmen und Investoren 
eine wertvolle Grundlage, um bestehende Ressourcen effi-

zienter zu nutzen und gezielt in Schienenanbindungen zu 
investieren. Das Projekt lief von Oktober 2022 bis Juli 2023 
und wurde durch das Bayerische Staatsministerium für 
Wohnen, Bau und Verkehr gefördert sowie von einer Reihe 
von Projektpartnern aus dem Bahn-, Logistik- und Immobi-
lienbereich, unter anderem LogReal.DieLogistikimmobilie, 
unterstützt. 

Das System Schiene erfreut sich einer aktiven und 
unterstützenden Community. Dazu trägt auch die Gleis-
anschluss-Charta bei, die von fast 200 Unternehmen un-
terzeichnet wurde. Sie ist eine Grundsatzerklärung zur 
Verbesserung der Rahmenbedingungen des Schienengü-
terverkehrs. Unter Federführung und Koordination des 
Verbandes Deutscher Verkehrsunternehmen (VDV) haben 
mehr als 60 Verbände, Organisationen und Institutionen 
zahlreiche Lösungsansätze und Handlungsempfehlungen 
zur Verlagerung von Gütern auf die Schiene erarbeitet. Ins-
besondere wurde auf das Problem aufmerksam gemacht, 
dass keine bzw. zu wenige Zugangsmöglichkeiten zum 
Schienennetz vorhanden sind. Und eine stärkere Einbin-
dung der Immobilienwirtschaft ist ein zentrales Ziel der 
Gleisanschluss-Charta. == 
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Auch der Zweckverband InterFranken begrüßt und befürwortet die Vorschläge und Ziele der Gleisanschluss-Charta; von links: 
1. Bürgermeister Geier, 1. Bürgermeister Strauß, 1. Bürgermeister Ruh, 1. Bürgermeisterin Sonnemann, 1. Bürgermeister Czech, 

Geschäftsführerin Schlund, 1. Bürgermeister Rößler.
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Rudolf Hämel ist Gründer und Geschäftsführer des  
Beratungsunternehmens LogReal.DieLogistikimmobilie.

*Die Liste der Gleisanschlüsse ist abrufbar unter: 
 https://www.scs.fraunhofer.de/de/referenzen/siding.html

Ideen für mehr Gleisanschlüsse bündeln

BVL und VDV haben vereinbart, dass die Arbeits-
gruppe 7 der Gleisanschluss-Charta die BVL-Fo-
kusgruppe „Schiene & Logistikimmobilie“ tatkräftig 
unterstützen wird. Insbesondere geht es um die 
Frage, wie eine Logistikimmobilie an das Bahnsystem 
angeschlossen werden kann. Neben einem eigenen 
Gleisanschluss kann dies auch ein guter Zugang 
zum kombinierten Verkehr oder zum multimodalen 
Ladungsverkehr zum Beispiel über einen Railport 
sein. Für die Marktakteure sollen hierzu gemeinsame 
Handlungsempfehlungen erarbeitet werden.
Die BVL-Themenkreis Logistikimmobilie hat außer-
dem im November 2024 im Rahmen der Dortmun-
der Logistikimmobilienmesse BUILDINX eine eigene 
Fokusgruppe gegründet, um Güter auf die Bahn mit 
Logistikimmobilien mit Gleisanschluss zu forcieren. 
Initiator ist Kuno Neumeier, Sprecher des BVL-The-
menkreises Logistikimmobilien und CEO der Logi-
vest Gruppe. Für die Leitung konnte Mario Glöckner 
gewonnen werden, der bei der CargoBeamer AG als 
Prokurist und Director Terminal Capture die europa-
weite Standortexpansion für die Errichtung neuer 
CargoBeamer-Terminals verantwortet. 
Zu den aktuell größten Herausforderungen zäh-
len langwierige Genehmigungsprozesse, fehlende 
Flächenkapazitäten sowie zu wenig Umschlagsmög-
lichkeiten. Die größten Potenziale bieten neben 
dem stark wachsenden Kombinierten Verkehr vor 
allem Bündelungskonzepte und neue Schienenan-
schlussprojekte. Deshalb arbeitet die Fokusgruppe 
mit dem VDV innerhalb der Gleisanschluss-Char-
ta zusammen. Ziel der Fokusgruppe ist es, einen 
konkreten, praktischen Handlungsleitfaden inklusive 
einer Potenzialflächen-Übersicht zu entwickeln.
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