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BIG BOX
Mach 2
Light Industrial Solutions
Multiuser Immobilien
Grundstiicke
GI/GE
Brownfield In-Situ Sanierung per mikro-
biologischer DNBA*-Behandlung
Greenfield
Logistikparkstandorte mit Gleisanschluss
Unternehmen
Consulting: Logistik + Immob|||e
Entwicklung - Verm|etung Verk’auf
Standortentwicklung- masketing
Branchenkompetenz =

. 1mtsa:twe



02

LogReal.DieLogistikimmobilie + Kooperationspartner

Deutschland | Osterreich | Schweiz

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 fir unsere Kunden Grundstliicke und Mieter.
Die Parks miissen in den Cities angesiedelt werden,
um urbane Dienstleistungen erbringen zu konnen.
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

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 Uberdurchschnittliche Logistikintensitat auf-
weisen. Zwei gute Beispiele sind

e Mach2

Die Flachenknappheit in den Metropolen fihrt zum
Bau mehrgeschossiger Logitikimmobilien mit separat
befahrbarer Aulenrampe. 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.

Grundstiicke

e GE/GI

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

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 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 Moglichkeit 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.
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DAS MANAGEMENTTEAM

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
Hessenstrafle 8

63785 Obernburg

Tel. +49 (0) 6022 722 28
Info@logreal-die-logistikimmobilie.de
www.logreal-die-logistikimmobilie.de

Das Team wurde verstarkt, um ab sofort neue Bera-
tungsfelder erschlieBen und bearbeiten zu konnen.
Zusatzlich zum klassischen Vermittlungsgeschaft
(Vermietung und Verkauf, Grundstiicke, Logistik-
immobilien und -parks, Standortentwicklung und -
marketing) wird das nunmehr siebenképfige Team
sich verstarkt um die Ansprache und Gewinnung
von Unternehmen kiimmern, die nicht nur eine Im-
mobilie oder einen Standort suchen, sondern daru-
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

Geschaftsfiihrer

Tel. 0151 6110 8888
haemel(dlogreal-die-logistikimmobilie.de

CARLO BERNASCONI

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

=T
L S
ALOIS MEIR
FIRMENGRUPPE REALBURO MEIR
Tel. +43 (0] 664 352 5367

officel@meir.at
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Nicht kleckern - klotzen!

Mit unserer vollstandig relaunchten Website www.logreal-die-logistikimmobilie.com
bieten wir Ihnen ab sofort eine verbesserte User Experience.

R P i g w

.

MMOBILIE

LogReal.DieLogistikimmobilie: Ihr Spezialist fir Gewerbe- und Logistikimmobilien

Suchen 5ie hier nach Ihrer Wunschimmobilie

Mehr Ubersicht, schnelles Finden

Das Herzstiick unseres neuen Internetauftritts ist eine an

Threm Nutzen orientierte Suchfunktion, die Sie unmittel-

q Jetzt entdecken
bar auf der Startseite und ohne langes Herunterscrollen www.logreal-die-
logistikimmobilie.com

finden werden.

Dort kénnen 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 konnen 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- Regionen wir Immobilien oder Grundstiicke vermitteln.
tion nach der Grofle der gesuchten Immobilie. Beson- Neben der Karte erkennen Sie anhand einer tibersicht-
ders interessant wird es, wenn Sie auf die Kartenansicht lichen Legende, welche Spezifikationen die einzelnen

klicken. Dort sehen Sie auf einen Blick, in welchen Immobilien, Grundstiicke oder Standorte aufweisen.
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WWW.LOGREAL-DIE-LOGISTIKIMMOBILIE.COM

Mehr Méglichkeiten und Chancen

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

nehmen kann? Kein Problem. Haben wir.

Mehr Information und Analyse

Auch unseren regelmifiigen Blog ,Log-
Real.Competence” haben wir in die Web-
site integriert. Hier informieren wir Sie
regelmifig tber Entwicklungen, die uns
aufgefallen sind und die auch Thre Zukunft
betreffen konnten. Ebenfalls einen Klick
wert ist unser Youtube Channel. Dort

finden Sie regelmiflig unsere Expertenein-

Georauny o'

schitzungen zu aktuellen Immobilienthe-

‘ P, \ i g men.
B h s -
L) el i

&y -WEHIESFQHERN- _ e ¥ Mehr Service und
WERTE SCHARRES o e . Kontaktmaglichkeiten

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

Team.

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

bilien.

» Rudolf Himel » Michael Blum

haemel@logreal-die-logistikimmobilie.de Blum@Iogreal-die-logistikimmobilie.de

. LogReal.
DieLogistik
Immobilie

Ihr RealEstate SolutionsCenter
SMALL - MEDIUM-SIZED - BIG

Industrie — Handel — Logistik — E-Commerce

» Margit Braunwarth » Alois Meir
braunwarth@logreal-die-logistikimmobilie.de office@meir.at 05



06

Keine Grundstucke? Keine Bauplatze?

Wir LIEFERN Grundstiicke GI/GE -
auch mit Gleisanschluss

Keine einzige Logistikregion in Deutschland verfiigt
noch Ulber 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 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 Verfligung stehen: Wir verfiigen lber
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 C02 neutrale Verkehrsinfrastruktur gewinnt per-
manent an Bedeutung. Daher kommt den Standorten
mit Gleisen oder Flachen, auf denen Entwicklungen
mit Gleisanschluss mdglich 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 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
fir Strom, Wasser oder Internet ist meist ebenso vor-
handen wie eine funktionstlichtige Verkehrsanbindung.
Kommunen unterstiitzen die Beseitigung der Brach-
flache, die oft als Schandfleck angesehen wird.

Irtative, :
Bromfietd -
Colinns J -4
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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 Produktionsgeldande des
Getrankeherstellers Refresco. Das Leuchturmprojekt
ist wegweisend zur Losung des Flachenmangels in Bal-
lungsraumen.

= ot e L

- —

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 Verfligung.
Dazu verfligt die optimal angebundene Logistik- und
Gewerbeanlage iiber elektrohydraulische Uberlade-
briicken 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 Produktionsgeldande eines Getrankeherstellers in

Hamburg-Wilhelmsburg entwickelt.

e Zentrale Lage als Umschlagplatz und Versorgung der
Stadt Hamburg

¢ Reines Industriegebiet

Der Standort verfiigt Giber 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 ful3laufig 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 Biro- und 12.000 gm Mezzaninflache. Erschlos-
sen werden die Flachen nun durch ebenerdige Tore,
elektrohydraulische Uberladebriicken. Die Hallenhéhe
beider Bauteile betragt 10,00 m UKB, gleichermafen
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 fiir August 2021
geplant. Das 6kologische 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 ermaoglichen.
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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 liber 25 % an. Das bedeutet voraussichtlich
eine Verdoppelung des heutigen Volumens. In den letzten 25 Jahren
ist bereits eine Verdoppelung gelungen, allerdings ohne Zuwdachse
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 schloB 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 grof3en 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 guinstigere Flachen am Rande der
Ballungsgebiete oder sogar im landlichen Raum. Diese
Standorte sind aber in der Regel tiber die Schiene nicht
(mehr) oder nur schlecht zu erreichen. In selten Fallen
verfligen diese Standorte Uber 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 tiberhaupt einen
eigenen Gleisanschluss bendtigen oder besser liber die
StralBe 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 Prufung folgender
Fragen: Welche Transportsysteme der Eisenbahnen ste-
hen am Standort zur Verfiigung?

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 [talien);

Foto:
GuerraGPhoto
stock.adobe.com

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

Das mittlerweile aufkommensstarkste Transportsystem
mit der groBBten 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 groRBe Terminals in See-/Binnenhdfen, Giiterver-
kehrszentren und Bahnhofen.

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 kaimpfen. Man versucht also auch
verstarkt im KV, kundennahe Losungen zu schaffen.

Der grof3e Vorteil des KV fur Logistikstandorte ist, dass
im Vor- und Nachlauf Stralenequipment eingesetzt
wird und der KV weitestgehend flachendeckend zur
Verfligung steht.

Transportsystem Nr. 2 ist der Ganzzugverkehr zwischen
Gleisanschlissen, der insbesondere flir Gliter mit ho-
hem Biindelungsgrad wie Massenguter 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 Gleisanschliisse abgewickelt wird. Verla-
den wird meist direkt in/auf Gliterwagen. Guterwagen
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 Glterwagen aber mehr Gewicht und Vo-
lumen aufnehmen als ein Lkw.

Der Einzelwagenverkehr hat sich aus wirtschaftlichen
Griinden immer mehr aus der Flache zurlickgezogen.
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 lber einen Standort
klaren zu kénnen.

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

Diese Frage betrachtet die heutigen und kiinftigen Rah-
menbedingungen fir 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 fir 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.

Verfuigt eine Logistikimmobilie Uber einen eigenen
Gleisanschluss, besteht die Moglichkeit, diesen auch
Dritten fiir den Bahnumschlag zur Verfiigung 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 konn-
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 Stiarkung 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
Federflihrung des VDV veroffentlicht haben. Das Ziel

der Charta lautet: ,Fiir die Verkehrsverlagerung und zur
Entlastung des regionalen/kommunalen Raums vom
StralRenguterverkehr 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 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) e V.

()
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Bis zu 80 % Rabatt fir Ihren Gleisanschluss

Die neue Forderrichtlinie ist da!

Am 1. Marz 2021 wurde die neue , Anschlussforder-
richtlinie® des Bundes veréffentlicht. 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-
anschlissen gefordert. Dies gilt auch fir den in der
Regel sehr teuren Ersatz der Anschlussweiche.
Damit erweitert sich der Kreis der moglichen For-
derempfanger ganz enorm. Allerdings bleibt der
Standardfordersatz bei maximal 50 %.

» Sogenannte ,Multifunktionale Anlagen” (Railports)
werden sogar mit bis zu 80 % gefordert. Darunter
versteht man diskriminierungsfrei zugangliche
Gleisanschliisse - meist von Speditionen - auf denen
mindestens die Halfte des Umschlagsgiter kon-
ventionell umgeschlagen werden miisse. Also zum
Beispiel Stahl, Papier oder Rundholz das direkt auf
einen Waggon geladen wird. Grundsatzlich kénnen
diese Guter 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 G-
tern sind nun explizit als forderfahig benannt.

° Auch Kommunen kommen nun in den Genuss einer
Forderung fir Ihre Industriestammgleise.

* Planungskosten kdnnen 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 Landesforde-
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 fir 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-
tungen offentlich auszuschreiben.

Und selbstverstandlich natirlich die Transportver-
pflichtung. SchlieBlich erwartet sich der Steuerzahler
eine verkehrspolitische Gegenleistung fiir die grof3zi-
gige Forderung privater Gleisanschlisse.

oNe. M| EVET7

Gleisanschluss-FoérderRechner:
Soviel konnen Sie erwarten.

Ermitteln Sie die Hohe einer moglichen Forderung
far Ihren Gleisanschluss und erfahren Sie,

wieviel daftr auf die Bahn verlagert
werden muss.

Kontaktieren Sie:

Friedrich Gitterle
f.gitterle@anschlussbahnprofis.com
Fon.: +49 89 2000 876-10

Die neue Forderrichtlinie finden Sie auf
www.anschlussbahnprofis.com

-ans.chlussbahnprofis.com

3




JUWEL IN DER STEIERMARK

24/ /-Liegenschaft mit
reaktivierbarem Gleisanschluss
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Die Meir-Firmengruppe aus dem oberosterreichischen Wels hat in Spiel-
berg (Steiermark) eine 38.000 m* groRe Produktionsliegenschaft auf ei-
nem 100.000 m? grofRen 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 groRRe Bandbreite an 24/7-Nutzungsmog-
lichkeiten er6ffnet. (Fortsetzung auf den Folgeseiten)




2 Alois Meir, Geschaftsfiihrer der Meir-Firmengruppe,
3 5 O O O m sieht in Spielberg (in unmittelbarer Ndhe des Red Bull
: Rings wo im Juli wieder die Formel 1 zu Gast ist) gro-

RBes Entwicklungspotenzial. , Es handelt sich um eine der

| ﬂ d U S t rl e Fl a C h e n letzten groRen verfugbaren Flachen in Osterreich, die

In Splelberg
ab U4 verfugbar

Nutzungsarten verfligt.”

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 SchnellstraRe entfernt. Uber die
S36-Murtal SchnellstraBe 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 Uber 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 groBe Areal ist mit einem zweige-
schoRigen Buro- und Sozialgebaude, zwei Produktions-
hallen und einem Flugdach bebaut. Die Liegenschaft
verfligt Uber 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:

:: Burogebaude zweigeschossig ca. 1.500 m?
1t Sozialgebaude ca. 1.125 m* mit Umkleideraum,
Kiiche, Kantine und Biiro
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 Bliroeinbau
ca. 240 m?

Die technische Infrastruktur
stellt sich wie folgt dar:

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

.2 Gleisanschluss, aktuell ruhend

iz Olabscheider

:: Druckluftversorgung

:¢ Hallenkran 5t
Tore: Roll-, Schnelllauf- und Fligeltore,
Brandschutztor als Schiebetor
Heizung Fernwarme: Radiatoren im Biiro,
Heizgeblase mit Warmetauscher in den Hallen,
Notheizgerat
Brandschutz: Produktionshalle Sprinkleranlage,
Druckgusshalle Brandmeldeanlage
IT-Verkabelung
Videouberwachung

,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 GrundstiicksgroRRe
ohne weiteres moglich.”

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

Alois Meir, Geschdiftsfiihrer
der Meir-Firmengruppe



R A

RN\ :
SR

| _, x/,y N

S S B B T
..___.ﬁ .Vn / " vy

i ar F Y
s & -r — I " - '
- = L AW - : | : i
Loy g AN . » W il ] \.
L 1 o " [T i e ) & Y -
J ® - ",
¥ . ;: L |
i | i 5 L
- s \ . I
L e H § _._.h i : =
] e = i et s, 1 i il -
5 L i |
L o - - W &
u 4 1 Ly u ¥
3 - ._ e - s b
i S . r : Ty
’ ) t A i
“w LB E %,
e = : . Xy J F = ks '
T 3 v r
- b e ] - ' e - ‘] : p )
R e o ; ! " f

- ¥ i 1edl§ e et }
A I T : ‘ Y e '
: ) | . a oo
" = s - T IR | i
¥ wik oy | Tk L F L ‘| 1
k . y ¥ 3 . u ; i
= fia¥ = i | L : ' |
T . £ = = - 3h 3 |
| " £ N i |
Ly S T o BEL. \ 4 g
x ! £ - i % s s,
s L] i i ¥ : F o il L3 4
" - = : r iF qr
L R [ - ¥
—— - - 1 b — — | f L
s | = L | n - ol 4
I = Bt | N ] oz 7 & f
- 4 - i . - f ]
W a s - o . L} | s [ ® - i
= -~ K b | ¥
i A7 -+ - E H L) L Y
- Wy n iRy
bRl R, e "
- Free 4 i g i
x
: i {2 .

- o 1o .
i i

. e U | 3

\ ! = = 1

......

— ™



Die Schiene als Verkehrseriger fiir Giitertransporte — poli-
tisch gewollt, fur die Einhaltung der Treibhausgasziele im
Verkehr unerlisslich, von der Logistik-Praxis nach wie vor
zu hiufig skeprisch betrachtet. Trotz des ausdriicklichen
Waunsches nach mehr Schienennutzung und einem Glei-
sanschlussforderprogramm des Bundes sinke die Zahl der
Gleisanschliisse in Deutschland von Jahr zu Jahr. Abseits
der groflen KV-Terminals wird ¢s damit fiir Verlader im-
mer schwicrigcr, das Sy.\'tcm Schiene iibcrhnupr ZU entern,
gerade fiir Wagenladungsverkehre. Selbst die Information
dariiber, wo iiberhaupt private Gleisanschliisse existie-
ren, war bislang nichr flichendeckend verfiigbar. Das soll
sich nun durch cin Forschungsprojekt des Fraunhofer 118

indern,

Einige Tausend private Gleisanschliisse
in Deutschland

Ein Gleisanschluss ist per Definition eine Eisenbahnan-
lagc Zur Erschliclﬁung eines Gelindes oder Gebiudes, das
selbst nicht zur Eisenbahninfrastrukeur gehére, durch
Eisenbahngleise zum Giitertransport. Withrend die bun-
desweir rund 520 6ffentlichen Verlademaglichkeiren in
Form von KV-Terminals, Ladestellen, Umschlagsbahnha-
fen und R;linort:i iiber diverse Infbrmntiunspurm|t: erwa
der DB oder der SGKV gur erfasst und allgemein bekanne
sind!, existieren einige tausend private Gleisanschliisse in
Deutschland, die nicht zentral erfasst werden. Zwar ken-
nen die jeweiligen Bundeslinder aufgrund der Genehmi-
gungspflicht alle Liegenschaften, die zur Verladung von
Schienentransporten genurze werden oder wurden, cin
zentraler, geschweige denn akrueller Datensacz dazu exis-
tiert jedoch niche.

Unternechmen, die sich fiir Verlade- oder Entwick-
lungsmaoglichkeiten einer Schienenanbindung in ihrer
Region interessieren, miissen deshalb einen relativ zeit-
und kostenaufwendigen Weg tiber diverse offizielle Anfra-
gen, die Nurmng von spczialisicrtcn Gurachrern oder gar
Vor-Ort-Befahrungen gehen. Diese Situation wurde in
der Arbeitsgruppe des Verbands Deutscher Verkehrsun-
ternchmen (VDV) zur Anbindung von Gewerbegebieten
rege diskutiert, der Ruf nach cinem Gleisanschluss-Kartas-

ter war dL’l.ll'IiCh ZUu \"C!.'I'IL:I"}I'I'[CI‘I.

Flachendeckende Identifikation
nicht registrierter Gleisanschliisse

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

B Vgl dazu: https:frailwaytooly/8/de und weww.intermodal-map.com

vorgestelle werden. Im Projekr wurde cine auromarische
Prozessierungskette (unter Anwendung von Methoden
der Mustererkennung mittels neuronaler Netze) zur fa-
chendeckenden Identifikation niche registrierter Gleisan-

schliisse mithilfe von Satellitenbildaufnahmen encwickelr.

Gepriift wurde auch das Vorhandensein von
Verlademdglichkeiten

Hierzu wurden zunichst Lern- und Testdaten erzeugt, mic
deren Hilfe akeuell genurzte Gleisanschliisse sowie unge-
nutzte oder riickgebaute Gleisanschliisse unterschieden
werden konnen. Im nichsten Schrice wurden automari-
siert Priifbilder alle existierenden Gleisanlagen in gewerb-
licher Bodennurzung in Deutschland generiert, die an-
schliefend von dem Neuronalen Nerz zur Bildauswertung
auf das Vorhandensein von Verlademoglichkeiten hin
gepriift wurden. Dabei haben neben ciner Asphaltierung
oder Laderampe dircke neben dem Gleis auch das Vorhan-
densein von Immobilien oder Ladehilfsmitceln auf der be-
trachteten Liegenschaft eine entscheidende Rolle gespiele.
Die so ermittelten Orte mit Verlademéglichkeit wurden
abschlieffend zu einem ,Gleisanschluss® pro Ansiedler
zusammengefasst, da bestimmee Industricanlagen wie z.B.
Stahl- oder Chemiewerke zahlreiche dieser Verlademog-
lichkeiren auf sich vereinen.,

Das Ergebnis des Projekes ist eine Liste mit rund
3.000 idencifizierten Gleisanschliissen sowie rund 2.000
ungenutzeen bzw. teilriickgebauten Gleisanschliissen in-
klusive ﬂ‘inriiumigur V::rurtung, die allen Interessierten
kostenfrei verfiigbar gemache wird.?

Ebenso sollen die Ergebnisse bis zur Expo Real im Oktober

auf der Research-Plattform ,L.Immo online® des Fraun-

< Sishe dazu die Projektseite inkl. Download-Link zu den Ergebnissen
wwwiscs. fraunhoferde/siding

]
ZUM PROJEKT [

Das Forschungsprojekt SIDING - Schienenan-
schluss-ldenrifikarion durch intelligente Geolokali-
sicrung — wurde durch das Bayerische Staatsminis-
terium fiir Wohnen, Bau und Verkehr gefordert
und durch eine Reihe von Projekepartnern aus dem

Bahn-, Logistik- und Immobiliecnbercich unter-

stiitzt: AnschlussBahnProfis Illgcnicurhm'u GmbH,
DB Cargo AG, DB Netz AG, ERFA Gleisanschluss

o4

GmbH, GoMulrimodal GmbH, Logivest GmbH,
LogReal.Die Logistikimmobilie GmbH sowie dem
Verband Deutscher Verkehrsunternechmen (VDV).
Die ‘.l:_:“chl'li.-.\':': sind auf der Pl'l:)j -krseite kostenlos

nutzbar: www.scs.fraunhofer.de/siding
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hofer 118 zuginglich gemache werden, die regelmikig die
wichtigsten deurschen Logistikstandorte analysiert und
diese als Geoinformationssystem interaktiv visualisiere.!
Die Daten lassen sich nach ihrer raumlichen Lage
und technischen :"Ll.pr_'k[r_'r! filtern und erlauben verschie-
dene Interprerationsmioglichkeiten: Neben der Suche
nach vorhandenen Gleisanschliissen in bestimmeen Stad-
ten oder Landkreisen kénnen die Ergebnisse 2.B. auch
nach der Linge der Anschlussgleise sortiert werden, um so
Hinweise auf Verladekapazititen oder magliche Zuglin-
gen zu erhalten. Ebenso kann nach vermutdich brachlie-
genden und (reil-)rickgebauten Gleisanschlissen diffe-
renziert werden, sodass gegebenenfalls Licgenschaken
mit cinem geringeren Reakrivierungsaufwand priorisiert
werden kisnnen. Hier liege auch einer der potentiellen
Use-Cases hir die gewerbliche Immobilienwirtschaft so-

wie auf Schiencnanbindung spezialisicrze Ingenicurbiiros.

Realisierungszeiten fiir neue
Schieneninfrastruktur

Im Kern richten sich die Projekrergebnisse aber an die
MNutzerseite: Mit den nun verfugbaren Daren erhalten ver-
ladende Unternehmen niche nur einen fichendeckenden

Uberblick iiber die nahelicgenden Gleisanschliisse cines

bestimmren Standorts, sondern auch einen Hinweis auf

deren akruelle Nurzer bew. Berreiber. Zwar sind Beispie-
le fiir eine unternchmensiibergreifende Nurzung privater
Gleisanschliisse abseits von Logistikdienstleistern noch
relariv selten, angesichrs der niche zu unterschiarzenden
Planungs- und Realisierungszeiren fiir neue Schicnen-
infrastrukrour ist die dirckee Nachbarschaft dennoch einen
Blick werr,

Srehie daau wana mmo-on line de

Micht zuletze auch die Kommunen kénnen die nunmchr
flichendeckend ermirelten Informarionen zu Gleisan-
schliissen nutzen, um bestehende Porentiale fiir die Ver-
lagerung von Verkehren auf die Schiene zu bewerten oder
um cnr:«prurlu:ndu Flichen fir dic .-"nr]l}imfun[.; von Ge-

werbeberrichben zu sichern.

ZUM AUTOR

Uwe Veres-Homm ist stellvertrerender Leirer der Ab
teilung Ri und Standorranalyse am Fraunhofer
115, wo er Standortanalysen
im | mmobilienbereich durchhihre und die

online-Research Placdtorm L L. Immo online™ becreibe
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Mit regionaler Kompetenz und Qualitat sowie
jahrzehntelanger Erfahrung in den Bereichen
Logistik, Immobilie, Marketing und Beratung
steht LogReal.DieLogistikimmobilie fiir

zeitgerechte

zuverlassige

verbindliche

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