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Editorial

Zwei Fliegen mit einer Klappe

DERr VON DER EU AUSGERUFENE GREEN DEAL gibt als Ziele eine
Emissionsreduzierung um 55 Prozent bis 2030 sowie
Klimaneutralitit bis 2050 vor. Deutschland will sogar bis
2045 treibhausgas-neutral werden. Auf dem Weg dahin
wird auch der Logistiksektor in die Pflicht genommen -
man denke nur an den CO,-Aufschlag auf die Lkw-Maut,
der die Mautsitze ab Dezember fiir die allermeisten
Nutzfahrzeuge auf der Strafle massiv verteuern wird.
Die Senkung der unmittelbaren CO,-Emissionen ist das
eine; ein weiterer Baustein zur Klimawende ist der Aus-
bau der erneuerbaren Energien. Bis 2030 soll deren An-
teil am Bruttostromverbrauch hierzulande auf
mindestens 80 Prozent steigen.

Was Logistikimmobilien mit all dem zu tun haben? Eini-
ges! Alleine das Energieerzeugungs-Potenzial, das durch
Photovoltaik auf den grof3flichigen Dichern der Anlagen
gehoben werden kann, ist beachtlich. Entwickler und In-
vestoren legen bei ihren Neubau-Projekten denn auch
uniibersehbar den Fokus auf erneuerbare Energien -
iibrigens nicht nur vor dem Hintergrund der allgegen-
wirtigen ESG-Anforderungen (Umwelt, Soziales und

Unternehmensfithrung), sondern auch im Sinne der
Nutzer. Diese schlagen mit einer nachhaltigen und ener-
gieeffizienten Lagerhaltung gleich zwei Fliegen mit einer
Klappe: In Zeiten hoher Energiepreise bleiben die
Betriebskosten niedrig und der im Zeitalter der Nachhal-
tigkeits-Berichterstattung zunehmend wichtiger wer-
dende CO,-Abdruck gerit kleiner.

Es geht aber nicht nur um die Frage, wie Logistiker mit
selbst erzeugtem Griinstrom den eigenen Bedarf decken
konnen, etwa um klima- und kostenginstig ihre Stapler,
Lagertechnik oder kiinftig auch Elektro-Lkw zu laden.
Vermehrt wird diskutiert, wie Logistikimmobilien auch
als Nahversorger tiberschiissige Energie an die direkte
Nachbarschaft liefern kénnten. Fiir die unbiirokratische
Umsetzung dieser Vision ist nun der Gesetzgeber gefragt
- Ideen und Motivation seitens der Logistikimmobilien-
Branche sind jedenfalls reichlich vorhanden. Diese und
weitere Trends beleuchten wir in der ersten Ausgabe
unseres neuen Logistikimmobilien-Spezial.

Viel Vergniigen bei der Lektiire, Ihre Redaktion
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PV-Anlagen, Warmepumpe und Co. werden immer haufiger in modernen Logistik-

immobilien verbaut. Das senkt nicht nur die Nebenkosten-Abrechnung fiir die Mieter,

sondern konnte kiinftig zu einem wichtigen Baustein der Energiewende werden.

DAs ZieL DER Bundesregierung ist ehrgei-
zig: Bis 2030 soll der Anteil erneuerbarer
Energien auf mindestens 80 Prozent stei-
gen. Der Weg dahin diirfte allerdings lang
werden: Trotz Steigerung gegeniiber dem
Vorjahr lag der Anteil der erneuerbaren
Energien 2022 laut Umweltbundesamt
(UBA) hierzulande bei 46,2 Prozent des
Bruttostromverbrauchs.

Auch auf Logistikimmobilien ist immer
ofter eine Photovoltaik (PV)-Anlage zu
sehen - deren Potenzial, einen wichtigen
Beitrag zur Energiewende zu leisten, wird
aber noch lange nicht ausgenutzt: ,Wir
haben in Deutschland schitzungsweise
400 Millionen Quadratmeter Dachflichen
und davon sind schitzungsweise gerade
einmal rund zehn Prozent mit PV-Anla-
gen ausgeriistet”, sagt Kuno Neumeier,

CEO von Logivest und Sprecher des BVL-
Themenkreises Logistikimmobilien. Des-
sen Initiative ,Power of Logistics* will
aufzeigen, dass die Logistik durch PV,
Block-Heizkraftwerke, Wasser-Warme-
pumpen und Windkraft nicht nur den
eigenen Strombedarf decken kann, son-
dern sich perspektivisch auch als Versor-
ger von nachhaltiger Energie etablieren
konnte (siehe auch Interview auf S. 8).

Entwickler und Investoren legen bei ihren
Neubau-Projekten tatsdchlich verstirkt
den Fokus auf erneuerbare Energien -
nicht nur vor dem Hintergrund der allge-
genwirtigen ESG-Anforderungen,
sondern natiirlich auch im Sinne des Mie-
ters: ,Bei der Anmietung einer modernen
Logistikimmobilie erwarten Unterneh-
men heute eine solche Ausstattung, denn

die Senkung der Betriebskosten und
CO,-Emissionen ist ein klarer Wettbe-
werbsvorteil® stellt Patrick Frank, Coun-
try Director Deutschland bei GLP, fest.

PHOTOVOLTAIK ALS WICHTIGSTER TREIBER

Der dominierende Baustein ist dabei PV.
»Zu diesem Zweck haben wir eigens ein
weiteres Unternehmen gegriindet, die
AvanLog Solar®, sagt etwa Bodo Hollung,
Geschiftsfithrer von LIP Invest. Seit 2021
habe man insgesamt 182.000 Quadratme-
ter PV-Anlagen installiert und derzeit
mehr als 100.000 Quadratmeter im Auf-
tragsbestand. ,Unsere PV-Aufdach-
Anlagen werden als Direktstrom-Anlagen
konzipiert, sodass die Nutzer der Logistik-
immobilien den produzierten Strom di-
rekt zu giinstigen Konditionen beziehen
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als Kraftwerk

Décher von Logistikimmobilien sind pradestiniert fur die PV-Anlagen-Nutzung - hier das Goodman Logistics Centre in Marl

kénnen®, so Hollung. GLP setzt dort an,
»wo der Energiebedarf unserer Kunden
hoch ist*, wie Patrick Frank betont: bei der
Heizung und der Kiithlung sowie der Auf-
bereitung von Warmwasser. So wiirden in
Neubauten ausschliellich Wiarmepumpen
eingebaut, die in Kombination mit regene-
rativen Energiequellen besonders umwelt-
freundlich seien. ,Deshalb riisten wir die
Dicher unserer Neuentwicklungen
grundsitzlich fir die Installation von PV-
Anlagen zur Erzeugung von sauberem
Solarstrom vor®, so Frank. Kiinftig werde
man noch weitere Moglichkeiten wie
lokale Energiespeicher in Betracht ziehen.

NUTZERNACHFRAGE IST VORHANDEN
»Das Interesse an einer autarken Energie-
versorgung ist da“, betont auch Sonke

Kewitz. ,Wir haben Kunden, die uns ver-
traglich dazu verpflichten, eine PV-
Anlage zu betreiben oder an PV-Anlagen-
betreiber zu vermieten, sodass sie giinsti-
gen Solarstrom beziehen konnen. Oder
sie treten selbst als Betreiber auf, um den
Strom fiir jhre Anlage nutzen zu konnen,
sagt der Geschiftsfithrer von P3 Logistic
Parks Deutschland.

Der Entwickler baut standardmiflig PV-
bereit, bei ausgewéhlten Projekten aber
auch von Haus aus mit PV-Anlagen. Aktu-
ell werden am JadeWeserPort spekulativ
drei Logistikhallen entwickelt. Im gesam-
ten Park werden rund 47.000 Quadratme-
ter der Hallenddcher mit PV-Anlagen
ausgestattet mit einer voraussichtlichen
Leistung von rund neun Megawatt peak

(MWp). Die Inbetriebnahme der Anlage »

Segro

»DIE NUTZUNG VON WINDENERGIE MIT TURBINEN
AUF DACHERN IST NACH ERSTEN ERKENNTNISSEN
INNERHALB DEUTSCHLANDS WOHL NUR IN DEN
KUSTENREGIONEN WIRTSCHAFTLICH UMSETZBAR.”

Carsten Limkemann,

Director Technical Development Segro
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Abrechnung von Ladevorgangen betriebsfremder Lkw

Die Eigennutzung von Solarstrom ist fiir Logistiker hochinteressant, insbesondere beim Laden
von Elektrofahrzeugen. Betriebsfremde Elektro-Lkw an der eigenen Ladesaule gegen Gebuhr
(zwischen-)laden zu lassen, ist dagegen nicht unkompliziert. Adler Smart Solutions, Spezialist
fiir Projektentwicklung und Betrieb von Energie- und Mobilitatslosungen, erklért, worauf zu
achten ist: Demnach durfte technisch der Einbau von Stromzahlern erforderlich sein, um die
etwa an die Subunternehmer gelieferten Strommengen abgrenzen zu kénnen. Abgegrenzt

werden missen diese Strommengen aus den folgenden Griinden:

Zivilrechtliche Griinde:

m Die Strommengen missen abgerechnet werden. Um ordnungsgemafBe Rechnungen
schreiben zu kdnnen, werden die Daten aus den Stromzdhlern benétigt.

m Grundsatzlich ist auch der Abschluss von Strom-Liefervertrdgen notwendig; dies
macht aber wegen des Aufwandes nur Sinn, wenn es um kontinuierliche und gréere

Stromlieferungen geht.

Stromsteuerrechtliche Griinde:

Bei PV-Dachanlagen (grundsatzlich PV-Anlagen bis zu zwei MW) fallt keine Stromsteuer

an.

m Dies gilt aber nur fir die Lieferung zwischen Erzeuger (Contractor) und Verbraucher.
Leitet der Verbraucher die Strommengen an einen Dritten weiter, fallt die Stromsteuer
an. Dies bedeutet, dass fir die Stromlieferung von dem Mieter an den Subunterneh-

mer die Stromsteuer zu zahlen ist.

m Dies bedeutet wiederum, dass das gesamte PV-Projekt in dem Gebdude den Steuer-
behdrden gemeldet werden muss. Der Stromzahler, der die Mengen des Stroms misst,
der an den Subunternehmer geliefert wird, gerét somit unter ,steuerliche Aufsicht".

auf der ersten Halle ist ab April 2024 ge-
plant, die volle Leistung im gesamten
Park wird voraussichtlich ab 2026 gege-
ben sein. ,,Aktuell wird noch ausgelotet,
ob wir selbst als Investor auftreten oder
das Dach an einen externen Betreiber
vermieten’, erldutert Kewitz.

MINI-WINDANLAGEN WENIG WIRTSCHAFTLICH
Wihrend Windkraft-Anlagen an Land
und auf See in Deutschland den grofiten
Beitrag zur Stromerzeugung aus erneuer-
baren Energien leisten, sind sie an und
auf Logistikimmobilien noch ein Experi-
mentierfeld. ,,Fiir klassische Windkraft-
Anlagen fehlt auf den allermeisten
Logistik-Grundstiicken schlichtweg der
Platz®, so Hollung von LIP Invest. Es gebe
aber bereits Pilotprojekte mit Micro-
Windanlagen auf der Freifliche oder
kleine Windturbinen, die an der Attika,
also dem Dachrand, errichtet werden.
Hieraus ergebe sich durchaus nutzbares
Potenzial. ,Wie wirtschaftlich das Ganze
letztendlich ist, insbesondere die Attika-
Losung, das kann man momentan noch
schwer abschitzen', meint Hollung.
Christof Prange, Geschiftsfithrer von
Goodman Germany, bezeichnet den
Fortschritt im Bereich Windenergie der-
weil als rasant: ,,Mittlerweile gibt es ja
leistungsfahige vertikale Windturbinen
fiir die Dachmontage. Wir sehen das als

interessanten Ansatz, den wir besonders
in Norddeutschland testen werden.“

Auch Segro untersucht die Nutzung von
Windenergie mit Turbinen auf Dachern.
Nach ersten Erkenntnissen sei dies aller-
dings innerhalb Deutschlands wohl nur
in den Kiistenregionen wirtschaftlich um-
setzbar, sagt Carsten Liimkemann, Direc-
tor Technical Development bei Segro in
Deutschland. ,, Leider sind die Windkrifte
in einer Hohe von 15 Metern auf den Di-
chern unserer Logistikimmobilien im
Binnenland nicht grofl genug, um damit
wettbewerbsfihigen Strom zu erzeugen',
so Limkemann. Des Weiteren kénne
durch Windturbinen auf den Déchern
eine Verschattung entstehe, die dann zu
einer Einschrankung bei den PV-Anlagen
fithre. P3 hat sich bereits vor einigen Jah-
ren mit Windkraft befasst, die Erwartun-
gen wurden aber nicht erfiillt: ,Leider
haben die kleinen Windrider weniger
Energie produziert als erhofft*, so Kewitz.

WASSERSTOFF-ERZEUGUNG VOR ORT

Ein Entwickler, der sich explizit mit der
Evolution der Logistikimmobilie hin zur
Infrastrukturimmobilie beschiftigt, ist
Garbe Industrial Real Estate. Neben PV
und Windkraft bringt Garbe auch die
Wasserstoff-Erzeugung ins Spiel, da hier
die Produktionsfaktoren unmittelbar auf
Abnehmerstrukturen trifen. Wasserstoff

konne nicht nur im Transportwesen Ver-
wendung finden; auf dem Weg zum
»European Green Deal“ werde es viele In-
teressenten aus der Industrie geben, die
dezentral produzierten griinen Wasser-
stoff abnehmen wiirden, argumentiert
Geschiftsfihrer Jan Dietrich Hempel. Er
raumt dabei aber ein, dass sowohl
Walzen-Windkraft-Generatoren als auch
die Wasserstoff-Erzeugung aus lokaler,
regenerativer Energie ,isoliert betrachtet
noch ein Stiick von der echten kommerzi-
ellen Sinnhaftigkeit entfernt“ seien.
Ohne praktische Erprobung werde der
Entwicklungsfortschritt allerdings ver-
langsamt. ,Ziel muss es ja fiir uns alle
sein, dass diese Technologien eine kiir-
zere Entwicklungszeit bis zur ertragsma-
Bigen Relevanz bendétigen, als es mit der
erst gehypten und dann lange ausge-
bremsten Photovoltaik der Fall war®, be-
tont Hempel. So befinde sich Garbe in
Gesprichen mit Entwicklern der Technik,
um in geeigneten Bestandsobjekten sol-
che Versuchsanlagen zu installieren. ,Wir
wollen nicht verhehlen, dass wir auch die
Verfiigbarkeit von Forschungs- und For-
dermitteln abklaren, denn der Altruismus
von Investoren hat ja notwendigerweise
auch Grenzen. Das alles wird noch Zeit
beanspruchen’, sagt Hempel.

Vom EIGENNUTZER ZUM NAHVERSORGER

Die Eigennutzung der vor Ort produzier-
ten Energie ist das eine — aber wie kénnen
Logistikimmobilien schon jetzt zum viel-
beschworenen Nahversorger werden?
»Alles, was tiber den Bedarf der Mieter
hinausgeht, wird tiber sogenannte

P3 Logistic Parks

+WER SELBST ENERGIEERZEUGER UND -ANBIETER

WERDEN WILL, MUSS SICH MIT SEHR KOMPLEXEN

RAHMENBEDINGUNGEN, SOWOHL RECHTLICH ALS
AUCH STEUERLICH, AUSEINANDERSETZEN."

Sonke Kewitz,
Geschéftsfiihrer P3 Logistic Parks Deutschland



Power Purchase Agreements vertrieben
beziehungsweise in das 6ffentliche Netz
eingespeist und kommt somit privaten
Haushalten zugute, erklart Hollung von
LIP Invest. Das fehlende Puzzleteil sei je-
doch der Batteriespeicher. ,Sobald es
wirtschaftlich und technisch ausgereifte
Konzepte am Markt gibt, werden wir auch
dieses Thema angehen.”

,Wir legen alle unsere Projekte so an, dass
sie bereits als Energie-Hub dienen kon-
nen’, betont auch Prange von Goodman.
Das jiingste Projekt: Die neue PV-Anlage
auf dem Goodman Logistics Centre in
Marl ist mit einer Gré8e von 14 Fuf3ball-
feldern nicht nur die weltweit grofite
Solar-Aufdach-Anlage von Goodman,
sondern mit knapp 12 MWp auch die ak-
tuell grofite Solar-Aufdach-Anlage in
Deutschland. Zusitzlich befindet sich auf
dem zweiten Gebdude des Logistikzen-
trums ein weiteres PV-System mit iiber
6 MWp installierter Leistung. ,,Die Ge-
samtleistung entspricht etwa dem durch-
schnittlichen Bedarfvon 5600 Haushalten.

Logistikimmobilien als Energie-Hub

Strom wird dann ins Netz eingespeist,
so Prange.

HOFFNUNG AUF ENTBUROKRATISIERUNG

Limkemann von Segro schwebt ein
mehrstufiges Modell vor: ,,Fiir unsere Lo-
gistikparks mit mehreren Immobilien
und unterschiedlichen Nutzern an einem
Standort streben wir ein Mieterstrom-
Modell an, bei dem der Strom aus PV-
Anlagen zunichst dem jeweiligen Nutzer
der Logistikimmobilie zur Verfiigung ge-
stellt wird. Wenn dessen Bedarf gedeckt
ist, werden weitere Nutzer innerhalb des
Parks mit dem {iberschiissigen Strom ver-
sorgt.“ Erst wenn der aktuelle Strom-
bedarf des Gesamtparks gedeckt ist, er-
folge eine Einspeisung des noch iiber-
schiissigen Stroms in das 6ffentliche Netz.
Leider sei diese Form des Mieterstrom-
Modells bislang bei den meisten Netzbe-
treibern auf Ablehnung gestof3en, weil es
dafiir keine gesetzliche Grundlage gebe,
klagt Limkemann. Er verweist aber auf
den im August beschlossenen Entwurf
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komme, das die ,gemeinschaftliche Ge-
biudeversorgung” aktiv regele.

~Wer selbst Energieerzeuger und -anbie-
ter werden will, muss sich mit sehr kom-
plexen Rahmenbedingungen, sowohl
rechtlich als auch steuerlich, auseinander-
setzen', weifl Kewitz von P3. Das gilt iib-
rigens auch fiir Nutzer, die das wohl
naheliegendste Best-Practice-Beispiel der
Branche vom eigenen PV-Strom umge-
setzt haben: Sie versorgen iiber eigene
Ladesdulen den E-Lkw-Fuhrpark und
fragen sich nun, unter welchen Vorausset-
zungen sie auch betriebsfremde E-Lkw
gegen Gebithr (zwischen-)laden lassen
konnen (siehe Kasten auf Seite 6).

Die Logistikimmobilien-Wirtschaft hat
also sowohl jede Menge Ideen als auch die
Motivation, Logistikimmobilien perspek-
tivisch zu kleinen Kraftwerken auszu-
bauen. Wenn es jetzt auch noch der
Regierung gelingt, mit dem neuen Geset-
zespaket die Mafigabe ,,mehr Tempo und
weniger Biirokratie beim Solarausbau®
(Zitat Robert Habeck) umzusetzen, wire

Der von unseren Kunden nicht genutzte  des Solarpakets I, mit dem nun ein Gesetz ~ das schon mal eine gute Grundlage. mh
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Ob City-Logistik in KéIn oder GVZ Frankfurt (Oder) -
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Kuno Neumeier ist CEO von Logivest und Sprecher des BVL-Themenkreises Logistikimmobilien

,Eine Riesenchance fir
die Logistik”

Kuno Neumeier, Sprecher des BVL-Themenkreises Logistikimmobilien und CEO

von Logivest, zieht eine erste Zwischenbilanz zur Initiative ,Power of Logistics”

IM HERBST LETZTEN JAHRES WURDE DIE INITIATIVE
+POWER OF LOGISTICS” GEGRUNDET, UM STAKE-
HOLDER AUS DER LOGISTIK- UND LOGISTIKIMMOBI-
LIENBRANCHE MIT DEM ZIEL ZUSAMMENZUBRINGEN,
GEMEINSAM DAS THEMA ENERGIEWENDE ANZUGE-
HEN. WIE VIELE MITGLIEDER HABEN SIE BIS DATO
INS BOOT HOLEN KONNEN?

Aktuell wird die Initiative von iiber
40 Mitgliederunternehmen des BVL-
Themenkreises Logistikimmobilien un-
terstiitzt. Dazu gehéren Immobilien-
Entwickler und Investoren ebenso wie
Logistikunternehmen und Dienstleister.
»Power of Logistics“ hat sich in kurzer
Zeit einen Namen in der Immobilien-
branche machen konnen und wurde auch
von anderen Initiativen wie etwa der
Logix bereitwillig aufgenommen. Das In-
teresse an unserer Kick-off-Veranstaltung

im Februar dieses Jahres war riesig. Die
Botschaft an Industrie und Logistik lautet
dabei: Seht die Energiewende nicht als
Problem, sondern als Chance, um einen
dezentralen Ansatz der Energieversor-
gung voranzutreiben.

WIE SIEHT IHRE ARBEIT HIER KONKRET AUS?

Wir befassen uns in zwei Arbeitsgruppen
mit zwei Schwerpunkten: Der erste lautet
»Iransparenz der Energieverbrauche® Die
Grundlage fiir jedes Energiemanagement
ist schliefSlich zu wissen, in welchen Be-
reichen zu welchem Zeitpunkt Energie
verbraucht wird. Um eine Datengrund-
lage zu schaffen, werden derzeit in einem
Pilotprojekt verschiedene Immobilien-
typen — etwa bei Geis oder Zufall - auf
ihre Verbrduche hin untersucht. Wir

kategorisieren die Immobilien nach
Gebdudezustand und Nutzungsart: Ob
alte Bestandsimmobilien oder Neubau-
ten, Stiickgut-Umschlaghalle, Kontrakt-
logistikhalle oder temperaturgefiihrte
Immobilie - wir wollen ein Nebenkosten-
Benchmarking fiir die verschiedensten
Immobilientypen schaffen. Erste Ergeb-
nisse werden auf dem BVL-Kongress vor-
gestellt.

WAS MACHT DIE ZWEITE ARBEITSGRUPPE?

Die Arbeitsgruppe ,Energieerzeugung“
beschiftigt sich mit der Etablierung
zweier Baustandards: PV-Ready und PV-
Add-on. Bislang hat man gebaut und
dann geschaut, dass ein externer Betrei-
ber eine PV-Anlage aufs Dach setzt, wel-
ches man dann verpachtet. Dabei ist es



viel effizienter, gleich beim Bau die Ver-
sorgungsschichte und Leitungen mit zu
planen, sodass der auf dem Dach erzeugte
Strom ohne nachtrigliche Baumafinah-
men im Verteilerkasten landet. Das nen-
nen wir PV-Ready. Das erleichtert dem
Nutzer nicht nur, den erzeugten Strom
selbst zu nutzen, sondern auch ins kom-
munale Netz einzuspeisen. Mal davon
abgesehen spart es einen Haufen Geld.

PV-ADD-ON BETRIFFT BESTANDSIMMOBILIEN?
Genau. Wir haben in Deutschland schit-
zungsweise 400 Millionen Quadratmeter
Dachflichen und davon sind schitzungs-
weise gerade einmal rund zehn Prozent
mit PV-Anlagen ausgeriistet. Es ist also
noch riesiges Potenzial da. Nutzer von
Bestandsimmobilien wissen aber oft
nicht, was sie genau tun miissen, um eine
PV-Anlage aufs Dach zu bekommen. Der
Standard PV-Add-on soll - analog einer
Schnittstellen-Beschreibung - definieren,
was bei einer Gebdude-Ertiichtigung not-
wendig ist. Jeder Stakeholder, sei es Nut-
zer oder Investor, ist herzlich willkommen,
bei der Definition dieses Standards mit-
zuwirken.

VIELE NEUBAUTEN SCHMUCKEN SICH HEUTE MIT
NACHHALTIGKEITSSIEGELN — ABER WIE ENERGIE-
EFFIZIENT WIRD AKTUELL TATSACHLICH GEBAUT?

Wenn es um das sinnvolle Verbauen von
nachhaltigen Baustoffen und wirklich in-
novativer, verbrauchssenkender Gebiu-
detechnik geht, besteht tatsdchlich
Verbesserungsbedarf. Heute ist es so, dass
der Entwickler zum Generalunternehmer

el |oF

LOGISTICS

Logistikimmobilien als @ oo
nachhaltiger
Stromlieferant

Die Initiative ,Power
of Logistics” will die
Potenziale, die der
Logistikimmobilien-
sektor zur Energie-
wende beitragen
kann, ausschopfen

R
n

Interview Kuno Neumeier

geht, dieser ein Komplett-Angebot fiir
den Entwickler erstellt, welches Letzterer
wiederum dem Kunden feilbietet. Alle
wollen dabei Geld verdienen; auf die
Innovationskraft der verbauten Kompo-
nenten wird noch zu wenig geschaut.

WIE KANN MAN DEN UBERSCHUSSIGEN STROM
MONETARISIEREN?

Natiirlich kann man den Strom theore-
tisch ins offentliche Netz einspeisen. Oft
fehlen jedoch noch die nétigen Netzka-
pazititen sowie Antworten auf Fragestel-
lungen, unter welchen Bedingungen ich
ihn beispielsweise an die Nachbarn ver-
kaufen kann. Oder unter welchen Vor-
aussetzungen ein externer E-Lkw an
meiner Ladesdule Strom tanken kann.
Hier gibt es Reformbedarf und es muss
klare Spielregeln geben.

Im Gewerbegebiet sehen die Rahmen-
bedingungen da etwas besser aus. Das
Baurecht fiir die Erzeugung einer nach-
haltigen Energieversorgung ist in der
Regel gegeben, vor allem aber gibt es dort
auch Abnehmer. Uberschiissiger Strom
geht fiir kleines Geld ins 6ffentliche Netz
oder eben fiir etwas mehr an Verbraucher
in der Nachbarschaft. Und hier kommen
die Kommunen ins Spiel: Jede Kommune
hat die Auflage, einen gewissen Prozent-
satz ihres Energieverbrauchs nachhaltig
zu produzieren. Viele sind aber zu klamm,
sich selbst darum zu kiitmmern. Wenn
den griinen Strom dann der Gewerbepark
liefern kann, ist das nicht nur eine Riesen-
chance fir die Logistik. Alles in allem
miissen wir uns von einer zentralisierten

&
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Energieversorgung hin zu einer dezentra-
lisierten Versorgung entwickeln.

WELCHE HERAUSFORDERUNGEN GIBT ES DABEI?

Erstens brauchen wir mehr und transpa-
rentere Informationen zum Thema Forde-
rung. AufSerdem muss klarer werden, was
Hoheitsgebiet der Kommunen und was
Hoheitsgebiet der Wirtschaft ist. Auf das
Thema Energie-Infrastruktur gemiinzt: Ist
es noch zeitgemifl, dass man seine er-
zeugte Energie an die Stadtwerke liefert?
Oder sollte der Markt nicht dahingehend
liberalisiert werden, dass auch der Betrei-
ber einer Logistikimmobilie unbiirokra-
tisch zum Energieversorger werden kann?
Was sich hier gesetzlich tut, haben unsere
Experten in den Arbeitsgruppen im Blick.

ENERGIEAUTARK BAUEN IST TEUER, LOGISTIKER SIND
KOSTENSENSIBEL. WIE GEHT DAS ZUSAMMEN?

Der Logistiker geht jede Innovation mit,
wenn sich das Ganze rechnet. Wenn sich
also die hochwertige technische Ausstat-
tung in einem dauerhaft reduzierten Ener-
gieverbrauch widerspiegelt und wenn
man giinstig an Strom kommt. Ein weite-
rer Faktor ist das staatliche Regulativ:
CO,-Abgaben konnen durch Mafinah-
men verringert werden. Und nicht zu ver-
gessen: Der Kapitalmarkt ist nach wie vor
super-aufgeschlossen, was Investitionen
in Nachhaltigkeit angeht. mh

Das komplette Interview mit Kuno Neumeier
lesen Abonnenten auf VerkehrsRundschau plus:
www.verkehrsrundschau.de/plus/Neumeier

@ sLockHEKRAFTWERK
W 1M LOGISTIKPARK
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Quelle: BVL Themenkreis Logistikimmobilien
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Immobiliengipfel
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Weniger Vermietungen und Neubau

Die aktuelle Krisenstimmung in weiten
Bereichen der Immobilienbranche und
der Bauindustrie diirfte also auch an der
Expo Real nicht vorbei gehen, die vom
4. bis 6. Oktober in Miinchen stattfindet:
Die Veranstalter rechnen mit rund
1700 Ausstellern und damit einem leich-
ten Riickgang gegeniiber dem Vorjahr.
Auch im Markt fir Logistikimmobilien
scheinen die fetten Jahre erst einmal vor-
bei - jedenfalls wenn man sich die Markt-
berichte ansieht. ,,Eine Wiederholung der

groflen Flichenumsitze von sechs bis
acht Millionen Quadratmetern werden
wir 2023 nicht sehen’, lautet denn auch
die Prognose von Rainer Koepke, Head of
Industrial & Logistics bei CBRE in
Deutschland. Nach Auswertungen des
Immobiliendienstleistungs- und Invest-
ment-Unternehmens erreichte der
deutsche Industrie- und Logistikimmobi-
lien-Markt im ersten Halbjahr 2023 einen
Flichenumsatz von 2,12 Millionen Quad-
ratmetern — und unterbot damit das
Niveau des ersten Halbjahres von 2022
um satte 57 Prozent. Der Riickgang
beruht demnach auf verschiedenen Fak-
toren: ,Wahrend einerseits die Nachfrage
des Handels im Allgemeinen und des E-
Commerce im Speziellen durchaus nach-
gelassen hat, gibt es vielerorts zugleich
praktisch keinen Leerstand und weniger
spekulativen Neubau*, so Koepke.

Auch Kuno Neumeier, CEO von Logivest,
stellt fest, dass die aktuelle Wirtschafts-
lage am Logistikimmobilien-Markt nicht
voriiber geht: ,Was sich natiirlich massiv
auf die Mieten auswirkt, sind Zinssteige-
rung und Inflation.“ Aus Branchenpers-
pektive sieht er allerdings auch Positives.
So gingen die Baukosten aufgrund der
Auftragsflaute in der Baubranche gerade
wieder nach unten, auch wenn sie weiter-
hin auf einem hohen Niveau bleiben.

Die Messe auf einen Blick

m Termin: 4. bis 6. Oktober 2023

m Aussteller: ca. 1700 erwartet
(2022: 1887)

m Teilnehmer (2022): 19.500 Fach-
besucher und 20.500 Unternehmens-
reprasentanten

m Ort/Anfahrt: Messe Miinchen; U-Bahn
U2 Messestadt West/Messestadt Ost;
A 94 Ausfahrt Miinchen-Riem oder
Feldkirchen-West

m Offnungszeiten: 9 bis 19 Uhr
(Freitag, 6. Oktober: 9 bis 16 Uhr)

m Eintritt: 3-Tages-Ticket fiir 789 Euro;
Ticket 2./3. Messetag fiir 589 Euro;
Tagesticket Freitag fiir 249 Euro;
Studierende zahlen 100 Euro

e zur Expo Real nach Miinchen

»Auch Kapazititen bei Handwerkern und
Zulieferern sind wieder mehr vorhanden.
Mittlerweile bemiihen sich die General-
unternehmer wieder vermehrt um Auf-
trage — noch vor einem Jahr hitte man die
gar nicht anrufen brauchen, erzahlt Neu-
meier.

Logix-Award-Verleihung am 4. Oktober
Gute Griinde also auch fiir Logistikunter-
nehmen mit Miet- oder Bauambitionen,
sich Anfang Oktober auf der Expo Real zu
informieren, zu netzwerken oder dem
umfangreichen Konferenzprogramm zu
lauschen. Zumal die Messe-Organisatoren
auch die Trendthemen Energiewende und
Energieerzeugung in den Fokus stellen. So
wird in diesem Jahr erstmals die Sonder-
schau ,,Expo Real Decarb® stattfinden, die
die Bereiche ,,Immobilie als Okosystem®,
»Dekarbonisierung des Immobilien-
bestands“ und ,,Klimaneutrale Quartiers-
und Stadtentwicklung biindelt.

Am Abend des 4. Oktober wird zudem
wieder der von der Initiative Logistikim-
mobilien (Logix) im Zweijahres-Turnus
ausgelobte Logix-Award vergeben. Insge-
samt fiinf herausragende Logistikimmobi-
lien-Projekte in Deutschland stehen in der
Finalrunde; bei der Auswahl spielten vor
allem Aspekte wie Innovation und Nach-
haltigkeit eine wesentliche Rolle. mh
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Neuer Logistikpark bei Berlin

Projektentwickler und Investor Verdion hat auf einem Brownfield mit der

Neuentwicklung des Verdion PremierPark Ludwigsfelde begonnen.

VERDION ENTWICKELT auf dem ehemaligen
IFA-Gelidnde bei Berlin, auf dem in den
1960er-Jahren bis zur Wiedervereinigung
Lkw produziert wurden, einen neuen In-
dustrie- und Logistikpark. Der Verdion
PremierPark Ludwigsfelde wird demnach
aus drei neuen Gebduden mit einer
Gesamt-Mietfliche von 62.500 Quadrat-
metern bestehen, die Fertigstellung ist fiir
Sommer 2024 geplant. Die erste Halle mit
rund 41.400 Quadratmetern soll bereits
im Frithjahr 2024 iibergeben werden.
Verdion investiert in die spekulative Ent-
wicklung nach eigenen Angaben 100 Mil- 2 :
lionen Euro. Fiir die Neubauten wird eine  Der Neubau befindet sich auf einem Brownfield-Areal in der Nihe des Berliner Rings (A 10)
DGNB-Zertifizierung fiir nachhaltiges

Bauen hochster Stufe (Platin) angestrebt.  Hallen- und Biirobereich mittels Fern-  bereich soll begriint und mit Sitzmdglich-
Dazu tragen unter anderem PV-Anlagen  wirme und E-Ladesdulen-Infrastruktur ~ keiten und Pavillons fir die
auf den Dichern, Fulbodenheizung im  fiir Pkw und E-Bikes bei. Der Auflen-  Mitarbeitenden gestaltet werden. mh

Verdion

BUILDING
VG P TOMORROW
TODAY

ENERGIEEFFIZISE
UND LIGHT NS
IMMOBILIEN

| VGP Park Miinchen

VGP Industriebau GmbH \
Karl-Arnold-Platz 1 / 40474 Dusseldor
germany@vgpparks.eu / +49 211 875 44

exgo Besuchen Sie uns auf der Expo Real
-='® in Mlinchen 4. — 6.10. 2023
1 stand A2.123
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Die Logistik-Immobilie als
Infrastruktur-Hub

Die letzten Jahre haben gezeigt, dass es dringend notwendig ist, unsere Ressourcen nachhaltiger

zu nutzen. In einer visiondren Anndaherung haben wir acht Funktionen identifiziert, die am Standort

von Logistik-lmmobilien gebiindelt werden kénnen und einen Infrastruktur-Hub bilden.

1. DISTRIBUTION ALS LEBENSADER DER WIRT-
SCHAFT: Der klassische Kernzweck der
Logistik-Immobilie wird auch zukiinftig
das bestimmende Merkmal bleiben. Die
perspektivisch steigende Nachfrage iibt
Druck auf den Verbrauch von Flichen
aus, die es zu schiitzen gilt. Die Devise
heif3t aus diesem Grund Biindelung von
Funktionen.

2. VIEL SOLARSTROM FUR DIE ENERGIEWENDE:
Die Dachflichen von Logistik- und Indus-
trieanlagen bieten ein enormes Potenzial
fiir Photovoltaikanlagen. Doch der Ausbau
der Anlagen stockt. Neben den Dichern

riicken auch Fassadenflichen in den
Fokus. Die Energiewende wird durch Lo-
gistik-Immobilien substanziell unterstiitzt.

3. DURCH WINDKRAFTANLAGEN WERDEN LOGIS-
TIK-IMMOBILIEN ZU KRAFTWERKEN: Logistik-
Immobilien spielen bei der Windstrom-
produktion bisher kaum eine Rolle. Das
liegt daran, dass die Windenergie stark auf
Rotoranlagen aufbaut, die nicht mit Logis-
tikgebduden kompatibel sind. Ihre langen
und vergleichsweise hohen Fassaden er-
zeugen Aufwinde, die durch innovative
Walzensysteme in Strom umgewandelt
werden konnen. An den Dachréndern der

Immobilie stéren diese neuartigen Gene-
ratoren kaum die PV-Anlagen auf dem
Dach. Obwohl sich diese Modelle noch im
Prototypenstadium befinden, erhohen sie
die Bedeutung von Logistik-Immobilien
als dezentrale Kleinkraftwerke. Auch hier
wird der technische Fortschritt die Effizi-
enz weiter steigern.

4. BATTERIESPEICHER ALS LOSUNG FUR DAS
GRUNDLAST-DILEMMA: Wind und Sonne sind
nicht immer verfiigbar, um eine unter-
brechungsfreie Stromerzeugung zu ge-
wihrleisten. Batteriespeicher sind daher
unverzichtbar, um dieses Grundlast-



Die Innovationen stecken im
Detail - mogliches Aussehen
eines Infrastruktur-Hubs |

Alle Bilder: GARBE Industrial Real Estate GmbH

dilemma zu lésen. Die ersten Batterie-
speichersysteme in Deutschland sind be-
reits im Bau. Logistikanlagen entwickeln
sich zunehmend zu Mini-Kraftwerken in
einem dezentralen Stromnetz. Sie versor-
gen nicht nur ihre Nutzer, sondern auch
die Umgebung mit der von ihnen produ-
zierten Energie. Logistikkraftwerke mit
Batteriespeichern werden somit zu einem
integralen Bestandteil bei der Umstellung
auf erneuerbare Energien.

5. WASSERSTOFFPRODUKTION - IDEAL FUR DIE UM-
SETZUNG DES ,GREEN DEAL”: Credo ist, die
Produktion in Deutschland und Europa
nachhaltiger zu gestalten, wobei der Ein-
satz von griilnem Wasserstoff die Grund-
lage bietet. Allerdings ist die Herstellung
von Wasserstoff in Elektrolyseuren sehr
energieaufwendig und erzeugt zudem Ab-
wirme. Es ist davon auszugehen, dass
kiinftige Lkw-Flotten zu einem grofien Teil
mit Brennstoffzellen betrieben werden.
Logistik-Immobilien bieten die Moglich-
keit, die Stromerzeugung direkt mit Was-
serstoffproduktion zu verbinden, da die
Produktionsfaktoren gut mit den Verbrau-
cherstrukturen vor Ort verzahnt sind.
Nicht selbst genutzter Wasserstoft kann an
Produktionsbetriebe in der Umgebung
oder an kommunale Abnehmer weiterge-
geben oder gleich in ein Erdgas- oder Was-
serstoff-Pipeline-Netz eingespeist werden.

Anzeige

6. LOGISTIKEINRICHTUNGEN ALS MOBILFUNKMAS-
TEN SCHLIESSEN DIE LUCKEN IN DER BREITBAND-
VERSORGUNG: Die Digitalisierung schreitet
in rasantem Tempo voran. Wie fiir andere
Nutzungsklassen wird auch fiir Logistik-
und Industrie-Immobilien ein Breitband-
Internetzugang immer wichtiger, z. B. fir
das autonome Fahren. Dies ist stark da-
tenabhéngig und Deutschland kaum in
der Lage, die erforderliche Bandbreite be-
reitzustellen. Ein Teil des Problems ist der
tiefbaulastige Ausbau des Glasfasernetzes,
der langsam und kostspielig ist. Schneller
und effektiver konnte ein flichendecken-
der Ausbau der modernen Mobilfunk-
technologien sein. Allerdings wird es
immer schwieriger, geeignete Standorte
fiir die notwendigen Funkmasten zu fin-
den. Auch hier konnten Logistik-Immobi-
lien als Alternative fiir derzeit unterver-
sorgte Gebiete dienen. Mobilfunkmasten
konnen in der Regel vertréglich auf dem
Grundstiick ergédnzt werden.

7. LOGISTIK FUR BITS UND BYTES - RECHEN-
ZENTREN DRINGEND BENOTIGT: Digitalisierung,
Homeoffice, Streaming-Dienste und
Kiinstliche Intelligenz (KI) erhoéhen den
Bedarf an Rechenzentren dramatisch.
Nicht nur der Transport der Datenpakete
muss dabei gewidhrleistet sein, sondern
auch die Verarbeitung der Daten in Re-
chenzentren. Aus Sicherheitsgriinden
und um Latenzzeiten zu minimieren,
wird die Zahl in Zukunft rapide anstei-
gen. Die Grundstiicke von Rechenzentren
sind denen von Logistikanlagen verbliif-
fend dhnlich. Warum also nicht beide

Der Weg zum Infrastruktur-Hub von morgen
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Die acht Funktionen des Infrastruktur-Hubs
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Nutzungen kombinieren und gleichzeitig
die Bodenversiegelung reduzieren? Die auf
den Déchern von Logistik-Immobilien er-
zeugte Energie konnte direkt in nahe gele-
gene Rechenzentren eingespeist werden.

8. KEIN ABFALLPRODUKT, SONDERN EINE DRIN-
GEND BENOTIGTE RESSOURCE - NAHWARME: In
vielen Gebduden an Wirtschaftsstandor-
ten fallt Warmeenergie als eine Art Abfall-
produkt an. Doch die Gasknappheit im
vergangenen Jahr hat gezeigt, dass es drin-
gend notwendig ist, iber alternative Ener-
giequellen nachzudenken. Daher ist es
sinnvoll, mit Nah- und Fernwirmekon-
zepten das Warmepotenzial zu nutzen.
Wenn die Verbreitung der Wasserstofter-
zeugung iiber Elektrolyseure an Fahrt ge-
winnt und auch Logistikanlagen mit ein-
bezieht, stellt sich zwangslaufig die Frage,
ob die Abwirme dieser Anlagen nicht von
vornherein mit einbezogen und zur Ver-
sorgung der umliegenden Nachbarschaft
genutzt werden sollte. Das Gleiche gilt fiir
Rechenzentren.

Durch die Kombination dieser verschiede-
nen Nutzungsformen entwickeln sich Lo-
gistik-Immobilien zu Infrastruktur-Hubs,
die weit mehr Zwecken als nur der Waren-
verteilung dienen. Umgekehrt konnen sich
verschiedene Infrastruktur-Einrichtungen
einen einzigen Logistikstandort teilen, statt
auf verschiedene Standorte verteilt zu sein.

Tobias Kassner

Weitere Informationen:
www.garbe-industrial.de

GARBE | RESEARCH
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LIP-Logistik-Immobilie Stilzetal - Beispiel fir eine gelungene SLB-Transaktion. Standort und Objekteigenschaften spielen eine grof3e Rolle

Miete oder Eigentum?

Vorteile einer Sale & Lease-
Back Transaktion

In Deutschland legen Unternehmen seit jeher viel Wert auf das Eigentum von Immobilien - so

auch bei Logistik-Immobilien. Das ,Tafelsilber” galt lange Zeit als unverkauflich. Wer sich als Eigen-

nutzer mehr Flexibilitat und Liquiditat verschaffen mochte, fiir den kann sich der Verkauf in einer

Sale & Lease-Back Struktur lohnen.

LOGISTIK-IMMOBILIEN SIND INSBESONDERE in
den vergangenen Jahren zum Investoren-
Liebling aufgestiegen, da sie sich als kri-
sensicher und wenig konjunkturanfillig
bewiesen haben. In diesem Zuge hat auch
das Interesse an Sale & Lease Back (SLB)
Transaktionen zugenommen: Eigen-
nutzer verkaufen ihre Immobilien zu
einem marktiiblichen Preis an einen In-
vestor und schliefSen im Anschluss einen
Mietvertrag mit dem Kiufer fiir einen
festgelegten Zeitraum ab, haufig fiir min-
destens zehn Jahre. Insbesondere bei klei-
neren oder mittelstandischen Unterneh-
men gibt es noch viel Potenzial bzw.
Bestand, der sich fiir eine derartige Trans-
aktionsstruktur eignet.

Ob Miete oder Eigentum - fiir den Nutzer
macht das letztendlich keinen Unter-
schied, da sich mit dem Verkauf der Im-
mobilie nichts Grundlegendes éndert. Die
Unternehmen konnen ihr operatives Ge-
schaft langfristig am gewohnten Standort
und in ihrer gewohnten Immobilie tati-
gen, als wiren sie weiterhin Eigentiimer.
Festgehalten wird dies tiblicherweise mit
zwei Arten von Mietvertrigen: sogenann-
ten ,Double-Net“-Vertrigen (Instandhal-
tung und -setzung aufler Dach und Fach
durch den Mieter) oder bei dlteren Objek-
ten in der Regel mit einer ,Triple-Net*-
Variante (Instandhaltung und -setzung
des gesamten Gebédudes durch den Mie-
ter). Fiir den Fall, dass sich Pline und

Strategien in der Zukunft dndern, ldsst
sich ein spiterer Wiedererwerb der Im-
mobilie durch ein sogenanntes Vorkaufs-
recht vertraglich absichern.

Ein weiterer Vorteil von SLB-Transaktio-
nen ist der Verkaufserlos: Logistikimmo-
bilien binden nicht-bewegliches Kapital,
das den Unternehmen nicht fiir ihr ope-
ratives Geschift oder die weitere Ge-
schiftsentwicklung zur Verfiigung steht.
Bei einem Verkauf der Immobilien kén-
nen Logistiker den gewonnenen Kapital-
fluss hingegen fiir Expansion, Wachstum
oder Investitionen einsetzen. Zudem
koénnen mit einem Verkauf und der an-
schliefenden Riickmietung mitunter




Alle Bilder: LIP Invest
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LIP-Logistik-Immobilie Schwabach: verkehrsglinstig gelegen und langfristig riickvermietet

Immobilien-Risiken vermieden und die
Bilanzkennzahlen verbessert werden. Die
damit einhergehende Steigerung der Kre-
ditwiirdigkeit bzw. des Ratings erleichtert
wiederum den Zugang zu Finanzierun-
gen — und das oftmals zu giinstigeren
Konditionen.

»Ob zur Aufbringung ausreichender
Liquiditét, zur Verbesserung der Bilanz-
positionen, Verschaffung giinstigerer Refi-
nanzierungsmittel oder aber fiir Investiti-
onen in Intralogistik oder Digitalisierung,
fir Expansionen oder zum Aufbau neuer
Geschiftsbeziehungen - die Griinde, um
sich durch den Verkauf einer Immobilie
mit anschlieffender Riickmietung mehr
Freiheiten zu verschaffen, sind vielfiltig®,
hélt Bodo Hollung, Gesellschafter und
Geschiftsfithrer von LIP Invest, fest.
»Allerdings muss bei einem Sale & Lease-
Back Deal ein gewisses beiderseitiges Ver-
trauensverhéltnis bestehen.“

LIP ist ein fithrender Investor in Logistik-
Immobilien in Deutschland. Als Fonds-
und Asset Manager greift das Unterneh-
men auf Erfahrungen aus mehr als
60 Logistik-Immobilien-Transaktionen
zuriick und weif3, welche Objekte sich gut
fir eine SLB-Struktur eignen. Das inha-
bergefiihrte Investmenthaus hat auf diese
Weise bereits mehrere Logistik-Immobi-
lien angekauft, bspw. einen Neubau des
Transport- und Logistikunternehmens
Elflein in Leipzig: Mit 10.000 Quadratme-
tern, mehreren Andienungsmaoglichkeiten
und ausgezeichneter Verkehrsanbindung

erfiillte die Immobilie viele Bedingungen
fiir eine flexible Nutzung tiber einen lan-
gen Lebenszyklus. Mit Leipzig konnte sich
LIP einen zukunftsfihigen Standort er-
schliefSen, wihrend sich der Verkaufer in
einem sicheren Mietverhiltnis auf die Im-
plementierung und den Ausbau seines
operativen Geschifts konzentrieren
konnte.

»Es muss sich aber nicht immer um einen
Neubau handeln. Das Alter einer Logis-
tik-Immobilie spielt bei einer Investition
nicht zwangslufig eine Rolle fiir uns, so-
lange die zwei wichtigsten Kriterien stim-
men: Standort und Drittverwendungsfa-
higkeit, erldutert Hollung. Im Vorfeld
eines Ankaufsprozesses wird der Zustand
der Objekte gepriift. Auch eine dltere Be-
standsimmobilie kann ein attraktives In-
vestment darstellen, insbesondere wenn
sie gut gepflegt oder vielleicht sogar re-
gelmiflig saniert wurde. Durch Moderni-
sierungsmafinahmen wie eine Heizungs-
sanierung oder die Umriistung auf
LED-Beleuchtung ergibt sich zusitzlicher
Handlungsspielraum.

Neben Standort und Objekteigenschaften
ist fiir beide Parteien ein marktgerechter
Verkaufspreis ausschlaggebend. Bei einer
SLB-Transaktion stellen Verkaufer und
zukiinftiger Nutzer eine Einheit dar. Diese
Struktur ermdglicht, dass bei den Miet-
vertrags- und Verkaufskonditionen ver-
starkt auf die Bediirfnisse der einzelnen
Parteien eingegangen werden kann und
die Vertragsabschliisse in gegenseitiger

Abstimmung erfolgen. Fiir den einen ist
ein hoher Verkaufspreis entscheidend,
ein anderer mdchte sich langfristig einen
attraktiven Mietpreis fiir sein operatives
Geschift sichern.

»Entscheidend ist vor allem eine realisti-
sche Einschdtzung der Marktmiete sowie
des Verkaufsfaktors, da auf dieser Basis
der Kaufpreis vereinbart wird®, gibt Hol-
lung zu bedenken und ergénzt: ,Wir
haben vor Kurzem unseren fiinften Lo-
gistik-Fonds auf den Weg gebracht und
stehen Eigennutzern als kompetenter
und verldsslicher Transaktionspartner
zur Seite.”

www.lip-invest.com

£)
Bodo Hollung, LIP-Geschéftsfihrer, erklart die
Vorteile von SLB-Transaktionen fiir Betriebe
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Brownfield-Revitalisierungen

Wenn Zechen und Kraftwerke zur

[~ <

SEGRO Logistics Park Oberhausen

Fotovoltaikanlage im SEGRO Logistics Park Oberhausen

Ly

Well-being Bereich im SEGRO Logistics Park Oberhausen

Das Ruhrgebiet ist nach wie vor eines der wichtigsten logisti-

schen Drehkreuze in ganz Europa — und sowohl Logistikdienst-

leister als auch Produzenten und E-Commerce-Handler wollen

sich eine moderne Gewerbeflache sichern.

ALLERDINGS GIBT ES eine Herausforderung:
In vielen Gemeinden sind absolut keine
Freiflichen mehr verfiigbar. Umso wich-
tiger ist es, dass in die Jahre gekommene
Industrieareale und andere Brownfields
zu modernen Gewerbe- und Logistik-
standorten revitalisiert werden. Der euro-
paweit aktive Immobilienentwickler
SEGRO hat sich genau das auf die Fahne
geschrieben und zeigt unter anderem in
Oberhausen und Dortmund, wie aus
einer Brache ein griiner Gewerbestandort
mit Wohlfiihlfaktor werden kann.

Beispiel eins: Oberhausen - von der
Zeche zur Platin-lmmobilie

Die Geschichte des ,SEGRO Logistics
Park Oberhausen” konnte sinnbildlich fiir
den gesamten Strukturwandel im Ruhr-
gebiet stehen: Auf einem alten Zechen-

areal von Thyssenkrupp entstand bis Au-
gust 2022 ein hochmoderner Logistikpark,
der noch vor Fertigstellung komplett ver-
mietet war. Das insgesamt 117.000 Quad-
ratmeter Mietfliche umfassende Projekt
auf einem 21 Hektar groflen Grundstiick
bietet durch seine Nihe zum Autobahn-
kreuz Oberhausen und somit zu den Bun-
desautobahnen A 2 und A 3 sowie durch
den nahe gelegenen Duisburger Hafen
ideale Voraussetzungen fiir die lokale und
internationale Logistik. Diese Vorteile
werden von mehreren namhaften Logistik-
und Fulfillment-Dienstleistern, Supply-
Chain-Experten und dhnlichen Mietern
genutzt, die gemeinsam einen vielseitigen
und modernen Nutzermix bilden.

Dariiber hinaus verfiigt das Objekt tiber
eine Fotovoltaikanlage mit einer Leistung

von 4,43 Megawattpeak, die von der
BayWa r.e. installiert wurde und zum Jah-
resende 2023 in Betrieb gehen wird.
Damit bestehen die Voraussetzungen fiir
das DGNB-Nachhaltigkeitszertifikat Pla-
tin. Doch der ,SEGRO Logistics Park
Oberhausen® ist noch aus einem anderen
Grund nachhaltig: Mit Abschluss der
finalen Baumafinahme wurde die Ge-
werbe- und Logistikimmobilie zum ers-
ten Big-Box-Objekt von SEGRO, das iiber
einen eigenen Well-being-Bereich ver-
fiigt. Dadurch kénnen die Mitarbeiter
nicht nur auf hochwertigen Griinflichen
ihre Mittagspause verbringen, sondern
auch an einem der Fitnessgerdte einen
korperlichen Ausgleich zum anstrengen-
den Arbeitsalltag schaffen.

Beispiel zwei: Vom Kohlekraftwerk zum
Logistik-Hotspot

Vor etwa fiinf Jahren schlossen sich die Ha-
gedorn Unternehmensgruppe und SEGRO
zu einer Partnerschaft zusammen, um auf
einem 60 Hektar grofien ehemaligen Kraft-
werksareal zwischen Dortmund und Cast-
rop-Rauxel einen Logistikpark zu entwi-
ckeln — 200.000 Quadratmeter soll allein
die Mietflache umfassen. Dadurch wird das

Alle Bilder: SEGRO
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Wohlfiihloase werden

Visualisierung des geplanten SEGRO Park Dortmund

Projekt zu einer der grofiten Brownfield-
Revitalisierungen fiir Logistik- und Gewer-
benutzungen in ganz Deutschland.

Ein solches Areal ist nicht frei von Her-
ausforderungen: Zunichst standen um-
fangreiche Spreng- und Riickbauarbeiten
an, die von einem Hagedorn-Tochter-
unternehmen durchgefithrt wurden. In-
zwischen wurden auch die ersten beiden
Bauantrige eingereicht. Diese Antrige
beziehen sich auf zwei Hallen, die speku-
lativ entwickelt und tiber 20.200 bezie-
hungsweise etwa 37.000 Quadratmeter
Nutzfliche verfiigen werden. Die Ent-
wicklung weiterer Logistik- und Gewer-
beeinheiten soll phasenweise erfolgen.

SEGRO will das Gelidnde aber nicht nur
so umfangreich, sondern auch so griin
wie moglich neu entwickeln. Hierzu wer-
den bereits beim Bau erste Akzente ge-
setzt. Die Verwendung von CO?-reduzier-
tem Beton etwa reduziert die anfallende
graue Energie verglichen mit konventio-
nellem Beton um etwa 40 Prozent. Ebenso
wichtig ist, dass auch bei diesem Projekt
die Dachflichen konsequent fiir die Er-
zeugung von Solarenergie genutzt

werden: Nach Abschluss aller Baumaf3-
nahmen soll die geplante Fotovoltaikan-
lage zehn Megawattpeak Leistung bringen
konnen. Dariiber hinaus setzt SEGRO ge-
zielte Mafinahmen zur Stiarkung der loka-
len Biodiversitit um und installiert
Vogelnisthohlen sowie Behausungen fiir
lokale Fledermausarten.

Komfort wird groBgeschrieben

Der ,,SEGRO Park Dortmund® wird fiir
Unternehmen aus unterschiedlichsten
Griinden attraktiv sein. Zum einen zeich-
net sich seine Lage durch eine optimale
Anbindung an das Autobahndreieck Dort-
mund-Bodelschwingh aus, das die A 42
und die A 45 verbindet, wobei die beste-
henden Autobahnanbindungen erweitert
werden sollen. Zum anderen verfiigt er
iiber einen moglichen Gleisanschluss, so-
fern das fiir die kiinftigen Mieter wichtig
ist. Die Lage im Osten des Ruhrgebiets er-
moglicht zudem die direkte Nachbarschaft
zu einer Vielzahl von etablierten Logistik-
unternehmen und einer exzellent ausge-
bauten Logistik-Infrastruktur inklusive
zahlreicher verfiigbarer Arbeitskrifte. Die
grofle Bandbreite bei den Flichengrofien —
von rund 10.000 bis rund 85.000 Quadrat-
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Erfahren Sie mehr tiber den
SEGRO Park Dortmund

meter — sorgt ebenfalls dafiir, dass fiir jeden
potenziellen Kunden die passende Fliche
bereitstehen wird. Zudem wird sich diese
Fliche flexibel anpassen lassen.

Ebenso wichtig ist jedoch, dass die kiinf-
tigen Lkw-Fahrer vor Ort ein hohes Maf3
an Komfort vorfinden werden - ohne
dass die Anwohner durch parkende Fahr-
zeuge beléstigt werden. Daher sind fiir
das Grundstiick 35 Lkw-Stellplitze sowie
hochwertige Aufenthaltsraume inklusive
Duschen und weiterer Annehmlichkeiten
vorgesehen.

Fazit: Diese beiden Beispiele zeigen, wie die
Revitalisierung alter Industrieareale zu
modernen Gewerbe- und Logistikstand-
orten gelingen kann. Fir Unternehmen
unterschiedlichster Branchen entstehen
dadurch vielseitige und ideal angebundene
Flichen, von denen aus sowohl die Beliefe-
rung des Ruhrgebiets als auch nationale
und internationale Logistikoperationen
effizient moglich sind. Dariiber hinaus er-
moglichen die leistungsstarken Fotovolta-
ikanlagen einen 6kologisch nachhaltigen
Betrieb.

WWW.Segro.com



Haben Bedenken jemals etwas getragen? Als europaweit agierender Investor, Entwickler und Manager
fiihrender Logistikzentren, kénnen wir das klar verneinen. Stattdessen: Vorstellungskraft, technische
Exzellenz, Hunger nach Veranderung. Hier ist Verdion. Wann auch immer, wo auch immer, wir sind in
unserem Element.

Let‘s work together. .

T \/ Verdion

Stand A3.221
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Mittelweser Park:

Anzeige

Seite 19

Mietpreissensibler Alleskdnner
zwischen Hannover, Bremen
und Hamburg

In Norddeutschland entsteht einer der modernsten und okolo-

gisch durchdachtesten Logistikparks. Nutzer erwarten bezahl-

bare Mieten, flexible Einheiten und verfligbare Arbeitskrafte.

GRUNE NEUBAU-LOGISTIKFLACHEN sind in
Norddeutschland Mangelware. Ab 2024
schafft der ,,Mittelweser Park® nachhaltig
Platz. Mitten in einem etablierten 24/7-
Industriegebiet realisieren BentallGreen-
Oak und thirteen seven in drei Bauphasen
insgesamt zwolf Gebdudekorper. In die
ersten 40.000 m*> konnen Unternehmen
bereits im ersten Quartal 2024 einziehen.

Arbeitskrafte-Verfugbarkeit, gute Infra-
struktur und niedriges Mietniveau

Uber die doppelspurige Bundesstrafle
B 215 erhalten Logistiker, Speditionen
und Handelsunternehmen einen fliissigen
verkehrlichen Zugang zum Autobahnnetz
A1,A2, A27und A 7. Damit kénnen sie
ihre norddeutschen Kernmairkte in allen
vier Himmelsrichtungen - den Seehifen
Bremen und Hamburg sowie Hannover
und Osnabriick - bedienen. Und das zu
bezahlbaren Mietpreisen. Vor dem Hin-
tergrund der hohen Preisverteuerungen

der vergangenen Jahre an allen Logistik-
miérken sowie steigender Kosten bietet
der Mittelweser Park Firmen ein ver-
gleichsweise niedriges Mietpreisniveau
fiir deren industrielle oder logistische
Nutzung.

Gleichzeitig bietet die Samtgemeinde Mit-
telweser Nutzern ein gutes Potenzial an
verfiigbaren Arbeitskriften in 30 Pkw-
Fahrminuten und iiber eine Mio. Men-
schen in 45 Pkw-Fahrminuten Entfernung.

Flexible Nutzung von 3.700 m? auf bis zu

80.000 m?

Fiir Unternehmen stehen Flicheneinhei-
ten ab einer Grofle von 3.700 m? bis zu
80.000 m” zur Anmietung zur Verfiigung
und kénnen damit vor Ort individuell
weiterwachsen. Insgesamt stehen bei
Komplettfertigstellung des Mittelweser
Parks 127.000 m” State-of-the-Art-Logis-
tikfliche zur Verfiigung. Die lichte Hohe

Vogelperspektive
auf den
+Mittelweser Park
(Estorf)” in Nord-
deutschland, der
rund 127.000m>
Logistikflache

1 bieten wird

A

MITTELWESER
PARK

¥ BGO

thirteen /seven

von zwolf Meter garantiert eine maximale
Auslastung der Regalierung.

Nachhaltigkeit und Mitarbeiterfreund-
lichkeit im Fokus

Mieter des Mittelweser Parks, der nach
den hochsten DGNB Platin Standards
und GEG 40 Standards entwickelt wird,
profitieren von einer Vielzahl an Mafinah-
men, die natiirliche Ressourcen entweder
nutzen oder Energie einsparen. Dazu zah-
len u. a. eine grof3flichige Fotovoltaikan-
lage, von der die Nutzer durch giinstigen
Mieterstrom profitieren, LED-Beleuch-
tung, Dachbegriinung sowie Regenwasser-
Versickerung, die es ermdglicht, Wasser
wieder dem Kreislauf zuzufithren.

E-LADEMOGLICHKEITEN FUR PKW UND FAHR-
RADER DER MITARBEITER

Die Gebdudeheizung kommt ohne fossile
Brennstoffe aus und basiert ausschliefllich
auf erneuerbaren Energien. Fiir eine natiir-
liche Beleuchtung ist nicht nur in den
Biiros gesorgt, sondern auch in den Hal-
len, was das Wohlbefinden der Mitarbeiter
steigern wird. Dieses wird durch hochwer-
tige Auflenbereiche fiir Mitarbeiter und
Fahrer sowie umfassende sanitire Einrich-
tungen inklusive Duschen fiir die Lkw-
Fahrer unterstiitzt.

Rund ein Fiinftel der gesamten Grund-
stiicksfliche wird okologisch und land-
schaftlich abwechslungsreich mit Biischen,
Biaumen und Bliitenpflanzen gestaltet,
wovon auch die Mitarbeiter profitieren.
https://mittelweserpark.de



Logl job.de

Das Jobportal fur die Logistikbranche

Sie suchen neue
Mitarbeiter fur Ihr Unternehmen?

logijob.de — So erreichen Sie die gesamte Logistikbranche.
Mit dem Jobportal von VerkehrsRundschau, BWVL, fokus GEFAHR/GUT und FUMO finden Sie

zielgerichtet die besten Bewerber.

Jetzt hochqualifiziertes Personal sichern!

L ..lbd Das Jobportal v :,,L\j
OgUO . e verkehrs Inm Bwv|_ = | fokus FUTO
RUNDSCHAU ot | GEFAHRIGUT | soLuTioNs




