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Die Industrie 4.0 bietet enormes Potenzial. Die Logistik wird
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frage nach logistischer Infrastruktur im Hinterland nachhaltig
starken.
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Megatrends — Fokus auf Okologie und Industrie 4.0

Neben den sich aus wirtschaftlichen sowie gesellschaftlichen Ande-
rungen ergebenden Auswirkungen auf die Logistikbranche und ins-
besondere auf das korrespondierende Immobiliensegment, ist auch
die Branche insgesamt dem digitalen und 6kologischen Umdenken
unserer Zeit unterworfen und verpflichtet. Auswirkungen, die ins-
besondere eine sich verandernde Umwelt und Arbeitswelt beein-
flussen, erfordern die Transformation vielfaltiger Branchen. Ziel ist
es, daraus resultierende Entwicklungen und Potenziale nachhaltig
im Investitionsprozess zu berlcksichtigen, um sich am Markt mit
idealen Lésungen zu positionieren. Diesem Ansatz folgend werden
die bereits in Teil 1 (vgl. Teil 1, Kapitel 3, Tabelle 1) eingefiihrten Me-
gatrends der Logistikbranche! wiederholt aufgegriffen.

Tabelle 1: Magatrends der Logistik und die Auswirkungen auf
Flachennachfrage und die Transformation im Logistiksegment?

Flachennachfrage Transformation

Globalisierung ++ ++
E-Commerce +++ +++
Urbanisierung ++ ++

Value-supply-chain * +++ +++
Okologie - +4++
Industrie 4.0 () 4+

Im Unterschied zur in Teil 1 erlauterten Flachennachfrage wird die
Transformation der Branche nahezu durch alle Megatrends vielschich-
tig beeinflusst, sodass sich eine isolierte Betrachtung herausfordernd
gestaltet. Insbesondere wird im Nachfolgenden auf die Bereiche
Okologie und Industrie 4.0 eingegangen, fokussiert auf deren Aus-
wirkungen auf die Branche unter dem Blickwinkel der Immobilien-
wirtschaft. Zusatzlich spielt wiederum der Online-Handel eine tra-
gende Rolle, insbesondere durch die substanziellen Veranderungen,
die sich innerhalb traditioneller Lieferketten ergeben. Zentraler Be-
zugspunkt wird dabei — wie bereits in den vorangegangenen Ana-
lysen zum Logistikmarkt — wiederum die Wertschépfungs- und Lie-
ferkette. Dort treffen die Effekte aufeinander und werden zunehmend
reorganisiert wodurch eine umfassende Aufwertung logistischer
Dienstleistungen erfolgt.3

Okologie — Die Nachhaltigkeit zum Ziel, der Investor
im Fokus

Der flinfte Sachstandsbericht des zwischenstaatlichen Ausschusses
fur Klimadnderungen der UN (IPCC) konstatierte, dass Gebdude
knapp ein Drittel des globalen Endenergieverbrauchs sowie etwa ein

1 Zanker, Claus: Branchenanalyse Logistik (2018) / Vgl. Metaanalyse Kersten, et. al. (2014)
2 [llustrativ

3 Dregger et. al. (2017)//[ Hybride Dienstleistungen und Wandel der Arbeit 2017/ S. 16-17]

Funftel aller Treibhausgasemissionen verantworten4. Dementspre-
chend ist das Potential die klimaschadlichen Auswirkungen des Sek-
tors zu senken, bzw. darliber hinaus positive Effekte zu generieren
von enormer Tragweite. Die bereits langfristige Verpflichtung der
Aquila-Gruppe zu nachhaltigen Investitionskriterien, in Verbindung
mit der Expertise in Entwicklungen im Immobiliensektor bietet daher
ideale Rahmenbedingungen fir die Implementierung unserer Stra-
tegie der griinen Logistik. Neben den sozialen und umweltvertrag-
lichen Aspekten stehen dabei die 6konomischen Anforderungen
sowie damit verbundene Interessen unserer Investoren im Fokus.
Unser langjahriges Engagement im Sektor der erneuerbaren Ener-
gien und dariber hinausreichenden Aktivitaten in Infrastrukturpro-
jekten und den Klimawandel im Allgemeinen betreffenden Bereichen
zeigen jedoch, dass dies keine widersprichlichen sondern eng mit-
einander verbundene Ziele darstellt.

Das gesellschaftliche, politische und nicht zuletzt wirtschaftliche
Umdenken beziglich des Klimawandels erfolgte zunachst schritt-
weise, gewinnt jedoch anhaltend an Momentum. Sich daraus ent-
wickelnde Anderungen beeinflussen die &ffentliche Wahrnehmung
und fuhren auf politischer Ebene zur Weiterentwicklung regulatori-
scher Rahmenbedingungen.

“Nur wenn Emissionen ihren Preis haben,
wird sich unser Verhalten dndern.”

(Ursula von der Leyen, Rede zur Eréffnung der Plenartagung des
Europdischen Parlaments; 16.07.2019)

Trade-off zwischen Mietern und Investoren?

Positive Effekte auf die Gesellschaft, die Arbeitsbedingungen sowie
die Umweltbelastungen sind in der subjektiven Wahrnehmung zu-
nachst mit htheren Kosten verbunden. Urspriingliche Betrachtungen
zielten daher auf die konkurrierenden Ziele zwischen Investoren und
Mietern ab, deren jeweiliger Erfolg dennoch unmittelbar voneinan-
der abhangig ist. In der Betrachtung standen daher die Bedrfnisse
der Investoren — gepragt von stetig zunehmenden Nachhaltigkeits-
kriterien und der zuktnftigen Wertentwicklung der Anlagen inner-
halb des langfristigen Investitionshorizontes — den Anforderungen
von Logistikdienstleistern gegentber, da deren kompetitives Markt-
umfeld von sehr geringen Margen geprégt ist. Dieser Gegensatz halt
jedoch nur einer sehr kurzfristigen Betrachtung stand. Entsprechend
der dynamischen Verdnderung der Rahmenbedingungen kann die
Ubererfullung aktueller Vorschriften, die teilweise mit héheren An-
fangsinvestitionen verbunden sind, als Versicherung gegentber zu-
kunftigen (mittelfristig erwartbaren) regulatorischen Anderungen
betrachtet werden. Aus dieser Perspektive stellt die Investition sowie
Nutzung eines nachhaltigen Geb&dudes in der mittleren Frist, z.B.

4 Klimawandel: Was er fir das Bauen bedeutet, und was der Bausektor dariber wissen muss (2014)



durch Einfihrung einer EU-weiten CO,-Steuer, einen Wettbewerbs-
vorteil dar. In diesem Fall profitieren Investoren von einer stabilen
Wertentwicklung und die Mieter von stabilen Nebenkosten. Uber
diesen zentralen Punkt hinaus ist zu beachten, dass im Vergleich ho-
here Investitionskosten in die Energieeffizienz von Gebduden lang-
fristig positive finanzielle Auswirkungen durch daraus resultierendes
Einsparungspotenzial generieren.

Die Reputation von Unternehmen wird zunehmend an deren ver-
antwortungsvollem Handeln gemessen. Durch das Abdecken der
gesamten Wertschopfungstiefe steht Aquila als Projektentwickler,
Vermieter sowie Investmentmanager im direkten Austausch mit allen
beteiligten Akteuren und bietet mit weiteren Instrumenten flexible
Losungsmoglichkeiten, um einer Vielzahl von spezifischen Anforde-
rungen langfristig und effektiv gerecht zu werden.

(aktuelles Beispiel Investorenseite)

APG Asset Management NV, der gréBte Pensionsinvestor der
Niederlande, und die Kirche von England ziehen ihre Beteiligun-
gen an dem staatlich unterstitzten Energieversorger Korea Elec-
tric Power Co. wegen dessen Untatigkeit hinsichtlich der Kohlen-
stoffemissionen ab, berichtete die Financial Times.

APG hat den gréBten Teil ihres Anteils von 60 Millionen Euro
(65 Millionen Dollar) verkauft, wahrend die Kirche von England
laut FT eine VerduBerung zum Ende des Jahres in Erwdgung zieht.
Die APG verwaltete laut ihrer Website im August 529 Milliarden
Euro an Stiftungsvermogen.

Unternehmen, die auf Kohle und Erdgas angewiesen sind, wie
der stidkoreanische Energieversorger Kepco, kommen zuneh-
mend unter Druck, da Investoren aus diesen Sektoren aussteigen
wollen. Im vergangenen Monat stellte BlackRock Inc., einer der
groBten Vermogensverwalter der Welt, eine Reihe von klimabe-
dingten Anderungen seiner Anlageprozesse vor, ein Thema, das
die Tagesordnung des diesjahrigen Weltwirtschaftsforums in
Davos beherrschte.

(aktuelles Beispiel Mieterseite [DHL])

. Konzernweites Umweltschutzprogramm GoGreen mit neuem
globalem Ziel: Null Emissionen bis 2050"

Nachhaltigkeit ist langst eines der wichtigsten Themen unse-
rer Zeit. Unser Beitrag zu einer nachhaltigeren Welt ist die griine
Logistik. Um eine nachhaltige Zukunft zu gestalten, denken wir
in groBen Dimensionen: Mit unserem neuen Klimaschutzziel
wollen wir bis 2050 alle logistikbezogenen Emissionen auf null
reduzieren.”

5 BNEF (2020)
6 https://www.dpdhl.com/de/nachhaltigkeit/umweltschutz.html

Der Weg zur nachhaltigen Immobilie

Abbildung 1: Aquila Capitals Entwicklungsprozess

1. Auswahl des Bauunternehmens
—Anforderungen:
—Expertise in nachhaltiger Bauweise
—Verankerung von ESG-Grundsatzen
—Innovative, effiziente Technologien

2. Uberwachung und Minimierung der Auswirkungen auf
die Umwelt
—Lebenszyklusanalyse der Emissionen
—Nachhaltige Baumaterialien (z.B. Holz)
—Beachtung und Ausgleich der
Auswirkungen auf Flora und Fauna

3. Reduktion des betriebsbedingten
Energieverbrauchs
—Energieeffizienz

4. Erzeugung sowie Nutzung
erneuerbarer Energien
—Installation von Photovoltaik-
Modulen auf dem Dach

5. Neutralisierung verbleibender
klimaschadlicher Emissionen
—Erwerb von Zertifikaten zum
Ausgleich verbleibender Emissionen

Abbildung 1 illustriert die umfassende und vielschichtige Herange-
hensweise der Aquila Gruppe zur Erreichung klimaneutraler Logis-
tikimmobilien.



Stufe 1 (Auswahl/ldentifikation wertvoller Partner):

Unter ZurlUckgreifen auf das umfangreiche Netzwerk der Aquila
Gruppe, mit jeweiliger lokaler Prasenz, erfolgt unter Beachtung ent-
sprechender Kriterien die Auswahl des Bauunternehmens. Dieses
muss Expertise in nachhaltiger Bauweise aufweisen, eigene ESG-
Kriterien implementiert haben (insbesodere hinsichtlich Arbeitsschutz
und Umweltstandards) und den Einsatz innovativer (digitaler) Tech-
nologien zur effizienten Zielerreichung bieten.

Stufe 2 (Monitoring und Minimierung der Auswirkungen auf
die Umwelt):

Basierend auf der Kalkulation der Emissionen Uber den gesamten
Lebenszyklus der Immobilie wird die Auswahl der idealen Materia-
lien getroffen. Dabei wird nach Moglichkeit auf regionale Ressour-
cen zurlickgegriffen. Die Verwendung von Bauelementen aus Holz
wird — unter Beachtung der regionalen Verfligbarkeit nachhaltiger
Forstwirtschaft — praferiert. Holzelemente wirken sich als nattrlicher
Kohlenstoffspeicher entsprechend positiv auf die Emissionsbelastung
aus und liefern dartber hinaus einen positiven Beitrag zur Feuerbe-
standigkeit des Gebdudes. Weiterhin wird unter Beachtung der na-
tlrlichen Gegebenheiten die jeweilige Flora und Fauna untersucht,
um negative Auswirkungen durch die Flachenversiegelung an ande-
rer Stelle wieder auszugleichen. Begleitet wird dieser Prozess von
Aquilas Team fiir Waldinvestments, das sich durch hohe Expertise in
der Holzbeschaffung und im Umgang mit natdrlichen Lebensréaumen
auszeichnet.”

Stufe 3 (Reduktion des laufenden Energieverbrauchs in der
operativen Phase):

.Am saubersten ist die Energie, die gar nicht verbraucht wird.”8 Die
Umsetzung energieeffizienter MaBnahmen hat hohe Prioritat. Be-
zogen auf das gesamte technische Interieur werden modernste Stan-
dards in den Gebauden umgesetzt. Neben der Ausstattung mit ener-
giesparenden MaBnahmen z.B. Beleuchtung mit LEDs, wird durch
intelligente Planung und Ausgestaltung von Fenstern und Beluf-
tungssystemen neben signifikanten Kosteneinsparungen auch eine
positive Arbeitsatmosphare fir die Mitarbeiter geschaffen. Das Aquila
Energy-Efficiency-Team betreut die optimale Umsetzung dieser MaB3-
nahmen mit einem hohen MaB an Erfahrung und technischem Know-
How. Zur laufenden Uberwachung sowie der Identifizierung weite-
rer Einsparungspotentiale werden Messsysteme implementiert, die
darlberhinaus genauen Aufschluss tber die tatsachlich verbrauchte
Energie liefern.

Stufe 4 (Nutzung erneuerbarer Energie):

Erneuerbare Energien stellen eine Kernkompetenz der Aquila Gruppe
dar. Die Dachflachen der Logistikimmobilien werden mit Photovol-
taikanlagen ausgestattet um den Energieverbrauch maéglichst autark
zu gestalten. Begleitet wird dieser Prozess ebenfalls durch Aquilas
Energy-Efficiency-Team, welches dhnliche Projekte schon vielfach
erfolgreich umsetzte. Sollte der Energieverbrauch des Gebaudes das

Potenzial der eigenen Produktion Ubersteigen, bieten wir den Mie-
tern attraktive Moglichkeiten zum Bezug zusatzlicher erneuerbarer
Energie. In diesem Feld leistet Aquilas Merchant Market Desk einen
wertvollen Beitrag.

Stufe 5: (Neutralisierung verbleibender klimaschadlicher
Emissionen):

Aquila hat bereits bestatigt verbleibende Kohlenstoff-Emissionen zu
neutralisieren um eine komplette Klimaneutralitat der Logistikimmo-
bilien zu erreichen. Dies erfolgt mit der Aquila Tochtergesellschaft
Klimalnvest. Klimalnvest generiert durch die Beteiligung an welt-
weiten Klimaschutzprojekten anerkannte Zertifikate fur die jeweili-
gen Emissionseinsparungen. Durch den Erwerb dieser Zertifikate
kénnen wir verbleibende Emissionen durch Einsparungen an anderer
Stelle ausgleichen und somit unseren Beitrag zur globalen Reduktion
des AusstoBes von klimaschadlichen Stoffen leisten.

Zertifizierung der Gebaude

As proof and as a self-check of our commitment, all logistics pro-
perties are subjected to an examination according to the globally
recognised BREEAM or LEED standard.

Abbildung 2: Gewichtung der in BEEAM bewerteten Kategorien
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Abbildung 2 illustriert die unterschiedlichen Kategorien sowie Ge-
wichtungen anhand derer die BREEAM-Bewertung zur Nachhaltig-
keit von Gebauden erfolgt. Neben dem bedeutendsten Faktor der
Energienachfrage und -Nutzung stehen auch Rahmenbedingungen
fir die Arbeiter in den Gebauden im Fokus. Neben einer guten Ar-
beitsumgebung durch Tageslicht und optimale Frischluftversorgung,
finden auch entsprechende AuBenanlagen und Aufenthaltsraume
sowie die Erreichbarkeit des Arbeitsplatzes mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln Eingang in unsere Gesamtplanung. Auch anhand die-
ses Beispiels ergeben sich sehr positive Auswirkungen auf potenzielle
Mieter, da die Branche unter sehr groBem Fachkraftemangel leidet
und daher in hohem MaBe von idealen Arbeitsvoraussetzungen
profitieren kann.

7 Vgl. https://www.aquila-capital.de/sachwertanlagen/forstwirtschaft und https://www.aquila-capital.de/fileadmin/user_upload/PDF-Dokumente/2020-02-21_ACTIF_IMPACT_Report.pdf

8 Brigitte Zypries anlasslich des Energy Efficiency Market Report (2017)



2.4 Beispielentwicklung: lllescas Green Logistics Park

Der lllescas Green Logistics Park liegt innerhalb der Plataforma Cen-
tral Iberum, Spaniens erstem ¢ko-industriellen Park, der in seine
Umgebung integriert und fir Energieeinsparungen, Forschung und
die Anwendung neuer Technologien zur Erreichung maximaler Nach-
haltigkeit konzipiert ist.

Er wird Teil der zweiten Phase der bereits voll funktionsfahigen Ent-
wicklung der Plataforma Central Iberum sein, die als erster industri-

Kontrolle des Wasserkreislaufs sowie
Vermeidung der Versiegelung des Landes
und somit Reduzierung der
Ressourcenkosten

verglasung.

Zertifizierung des
Gebaudes.

Kompensation verblei-
bender Emissionen.

Erreichen maximaler Energieeinspa-
rungen durch LED-Beleuchtungen, die
Anlage von Fahrradwegen und den
Einsatz elektrischer Fahrzeuge fur
Wartungsarbeiten.

Striktes Management
von Ressourcen und
Abfall.

Tageslicht durch lichtdurchlassige Decken-
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eller Logistikpark MaBnahmen zur Kompensation des Kohlenstoff-
AusstoBes ergreifen soll, um vollstandige Klimaneutralitat zu erreichen.

Die Anlagen des Grinen Logistikparks lllescas werden mit der neu-
esten Technologie ausgestattet, damit er zu einem der effizientesten
Unternehmen der Zukunft werden kann:

Installation einer Photovoltaikanlage auf
dem Dach.

Nutzung von Regen-
wasserteichen, die
zusammen mit der
Schaffung von Wasser-
speichern und -Kana-
len zur Rickgewin-
nung und Erhaltung
der Griinflachen
dienen und die Was-
sergewinnung und
-verteilung férdern

iy

Minimierung des CO,-FuBab-
drucks, unterstitzt durch die
Anlage von Griinflachen und
die Schaffung von Kohlen-
stoffspeichern.

Forderung der einheimischen
Biodiversitat.
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Industrie 4.0 — Chance oder Risiko?

Die Industrie 4.0 steht allgemein fur eine technologieinduzierte Vi-
sion zukunftiger vernetzter und automatisierter Produktionssysteme®.
Wenngleich die inflationare Verwendung des Begriffs der Digitalisie-
rung in gewisser Weise die Unsicherheit erhdht — wahrend disruptive
Transformationen bislang ausbleiben — scheinen doch tiefgreifende
Veranderungen der Wertschopfungsprozesse in der mittleren Frist
absehbar. Als Bindeglied globaler Wertschépfungsketten steht die
Logistikbranche im Zentrum der zuklnftigen Entwicklungen.

Wie in jeder a priori Betrachtung ist die Unsicherheit ein entschei-
dender Faktor, dem gemal unserer Auffassung zwar maBvoll jedoch
mit entsprechender Flexibilitdt begegnet werden sollte. Wie in Ab-
bildung 3 ersichtlich, ist aktuell noch keine standardisierte bzw. do-
minierende Technologie absehbar, deren Anforderungen zukunftige
Prozesse und Rahmenbedingungen grundlegend bestimmen.

Abbildung 310: Eine Vielzahl an Technologien befindet sich in der Entwicklung

Hoch

Exoskelette
|

Autonome LKW

Niedrig
Vision

Technologische Vorraus-
setzung gegeben

ANPASSUNGSGESCHWINDIGKEIT*

TECHNOLOGISCHE KATEGORIEN
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Analysemethoden fiir Transport und Lagerhaltung
B Autonomer Transport und Lieferung

Insbesondere im Bereich kapitalstarker Onlinehandler finden, auf
Grund der Kleinteiligkeit der Produkte, erste Projekte Anwendung.
Unser Ansatz setzt dabei auf einen regen Austausch mit potenziel-
len Mietern, um entsprechende Anforderungen bei Gewahrleistung
eines hohen Grades an Flexibilitat zu beachten.

Am Beispiel des Branchenriesen Amazon wird deutlich, dass der Ein-
satz autonom fahrender, an Saugroboter erinnernde Fahrzeuge zum
einen eine Antwort auf die Knappheit der Arbeitskréfte, durch das
Ausfuhren einfachster Arbeiten, liefern und zum anderen keinerlei
zusatzliche Anforderungen an die Ausgestaltung der Logistikhalle
stellen'. Dies hat auch positive Auswirkungen auf die langfristige

9 Hybride Dienstleistungen und Wandel der Arbeit 2017
10 McKinsey (2019)

Effizientes Ressourcen-
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*Geschwindigkeit der Ubernahme
von Innovationen, basierend auf
Jjeweiliger Projektreife.

Quelle: McKinsey (2019)

Vermietung von Gebauden. Die Investitionen des Mieters fr die be-
triebliche Nutzung eines Gebdudes steigen und verankern den Mie-
ter so im Gebdude, wodurch ein hohes MaB an Stabilitat fir den
Vermieter erreicht wird.

Mit dem Gebéaudefokus auf regionale Distributionszentren verfolgen
wir hinsichtlich der starken und duBerst dynamischen Veranderung
der Branche und der entsprechenden Lieferketten eine defensive
Strategie. Dieser Hintergrund wird im nachfolgenden Kapitel bei der
eingehenden Betrachtung der Transformation innerhalb der Liefer-
ketten deutlich.

11 https://www.businessinsider.com/amazon-introduces-new-warehouse-robots-2019-5?r=DE&IR=T



Supply-Chain /-Management — Logistik als zentraler
Baustein der vernetzten Weltwirtschaft

Die Lieferketten sowie die entsprechende Organisation, das soge-
nannte Supply-Chain-Management, bilden das zentrale Bindeglied.
Alle funf Megatrends aus Tabelle 1, welche durch die gesamte Serie
Logistik (Teil 1-3) fuhren, laufen hier zusammen. Fur die Globali-
sierung und damit einhergehende immer stéarkere vertikale Produk-
tions- und Handelsverflechtungen ist eine effiziente Logistik und die
erforderliche Reorganisation der Lieferketten unerlasslich. Eine in
diesem Zusammenhang immer feingliederigere Verzahnung von
Unternehmen und Branchen ben6étigt eine tiefere Einbeziehung lo-
gistischer Dienstleistungen in den gesamten Wertschépfungspro-
zess. E-commerce und Urbanisierung stellen groBe Herausforderun-
gen an logistische Prozesse, fihren aber zu einer &hnlichen
Entwicklung auf der Kundenseite. Die zunehmende Verschiebung
von B2B- zu B2C-Dienstleistungen fuhrt auch in diesem Bereich zu
einem signifikant tieferen Eindringen logistischer Prozesse. Die fru-
her dem Einzelhandel vorbehaltene direkte Interaktion mit dem End-
kunden, wird insbesondere durch den Online-Handel vermehrt auf
die Logistikbranche Ubertragen. Zu dieser durch Produzenten wie
Konsumenten hervorgerufenen auBerst dynamischen und flieBend
verlaufenden Nachfrageausweitung nach logistischen Losungen ge-
sellt sich die 6kologische Herausforderung unserer Zeit. Die dringend
notige Dekarbonisierung der Lieferketten muss zeitgleich erfolgen
und stellt in diesem Zusammenhang weitere Herausforderungen an
die Branche, zu der wir mit griinen Logistikimmobilien unseren Bei-
trag leisten.

Diese Herausforderungen sind jedoch unter Einbezug des verblei-
benden Megatrends Industrie 4.0 eine enorme Chance. Die signifi-

Figure 4: Supply chain interaction retail to end customer
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kante Ausweitung der logistischen Prozesse innerhalb der Wert-
schopfungs- und Lieferketten — vom Rohstoff bis zum Endkunden
— ermdglicht es riesige Datenmengen zu sammeln. Daten sind die
Wahrung unserer Zeit. Inbegriffen in die Industrie 4.0 sind Big Data
Analytics und kinstliche Intelligenz. Gelingt das Auswerten der enor-
men Datenmengen mit Hilfe modernster Methoden und Innovatio-
nen wird die Logistik vom reinen Dienstleister zum zentralen und
duBerst wertvollen Baustein der Weltwirtschaft. Resultierende Pro-
gnosen und Ergebnisse ermdglichen in der Folge deutlich effizien-
tere Prozesse und treiben die Integration der Logistik in alle Bereiche
noch weiter voran.

Die Transformation der Lieferkette und die
Auswirkungen auf die Gebdudean-forderungen

Der rasant wachsende Online-Handel verstarkt die Konsumenteno-
rientierung der Lieferketten signifikant. Um aktuelle Wettbewerbs-
vorteile zu gewinnen dominiert die Lieferungsdauer die damit kon-
kurrierende Niedrigpreisorientierung. In der Folge steigen die
Anforderungen an die Nahe zum Endkunden. Dieser Entwicklung
stehen jedoch sehr begrenzte Flachenverfligbarkeiten sowie Eng-
passe in der Infrastruktur innerhalb europdischer Ballungsrdume ge-
genUber.

Abbildung 6 und 7 illustrieren die Reorganisation der konsumorien-

tierten Lieferketten anhand der zusatzlich benétigten Gebaudestruk-
turen.
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Abbildung 5: Lieferkette Logistik zu Endkunde
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Die Darstellungen verdeutlichen den Bedarf an zusatzlichen Gebau-
destrukturen, welche im Wettbewerb der Lieferdauer von zuneh-
mender Relevanz sind. Ebenfalls ersichtlich wird jedoch die Stabilitat
der Position regionaler Distributionszentren. Diese bilden das Binde-
glied zwischen produktionsorientierter und konsumentenorientierter
Lieferkette. Der Gebdudetyp zeichnet sich durch groBe Volumen und
die Randlage zu metropolgepragten Ballungsgebieten mit sehr guter
Anbindung an die Infrastruktur aus. Er ist von substanzieller Bedeu-
tung fur den E-Commerce, um die Versorgung deutlich kleinerer,
durch Preis und Flachenverflgbarkeit begrenzter, néher am Zentrum
gelegener Logistikeinheiten zu gewdhrleisten. DarUber hinaus be-
steht jedoch ebenfalls eine hohe Nachfrage durch industrielle Nutzer
zur Versorgung, Lagerung und auch weiteren Verteilung fur lokale
Produktionsprozesse, deren Standorte sich durch ahnliche Lagekri-
terien auszeichnen. Im Gegensatz zu verschiedenen Projekten der
innerstadtischen Logistik, die keine Standardisierung aufweisen, sich
oftmals noch in Pilotphasen befinden und auf anhaltend innovative
Anderungen angewiesen sind, weisen die regionalen Distributions-
zentren eine reife und stabile Position auf. Unsere Strategie zielt auf
die Entwicklung dieser regionalen Verteilzentren ab, da wir langfris-
tig die geringsten Anderungen und dementsprechend ein hohes
MaB an Wertbestandigkeit sowie -entwicklung erwarten. Fir Inves-
toren mit mittel- bis langfristigen Investitionshorizonten weisen diese
Immobilien ideale Entwicklungsoptionen auf, da sie innerhalb der
Lieferkette eine enorm wichtige und etablierte Position besetzen
und damit hohe Zweitverwendungsfahigkeit sowie die Bindelung
der Nachfrageseite aufweisen.
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Potentiale der Mittelmeerhafen

Bereits im April 2017 konstatierte der Vorstandsvorsitzende von Eu-
rogate Thomas Eckelmann, dass sich das Zentrum des europdischen
Warenhandels mittelfristig von der Nordsee in das Mittelmeer ver-
lagern wird.’2 Eurogate ist der europaische Marktfuhrer im Contai-
nerumschlag. Ne-ben Containerterminals in Hamburg, Bremerhaven
und Wilhelmshaven betreibt die Gruppe vier Terminals in Italien, je
einen in Zypern und Portugal sowie einen marokkanischen an der
StraBe zu Gibraltar.’3 Jedoch hat nicht nur die Eurogate-Gruppe In-
teresse insbesondere an den italienischen Mittelmeerhafen, auch
China hat bereits mit Italien, im Rahmen des SeidenstraBenprojek-
tes, eine Absichtserklarung unterzeichnet. Neben mehreren verbind-
lichen Wirtschaftsab-kommen, die u. a. Auftrage an italienische Fir-
men enthalten, erhalt China die Moglichkeit in die Hafen von Triest
und Genua zu investieren.'4

,Seit dem Kauf durch chinesische Investoren eilt Griechenlands
groBter Hafen von einem Rekord zum nachsten. Das hat Aus-
wirkungen bis nach Nordeuropa. Krise? Nicht im Hafen von Pi-
raus. Wahrend Griechenland seit 2008 ein Viertel seiner Wirt-
schaftskraft verlor und mehrmals am Abgrund der Staatspleite
stand, hat sich der Containerumschlag im gréBten Hafen des
Landes in den vergangenen zehn Jahren mehr als verzehnfacht
— eine beispiellose griechische Erfolgsgeschichte. Jetzt will die
neue konservativ-liberale Regierung weitere Hafen privatisieren.
Das Interesse auslandischer Investoren ist groB3.”

Taz, 02.07.2017; 12 Eurogate.de (2020),'3 Tagesschau.de 26.03.2019
14 Handelsblatt.com, 03.09.2019



Berlcksichtigung findet die perspektivische Verlagerung bereits in
europaischen Verkehrsentwicklungsszenarien mit Fokus auf den
Brennerkorridor.'6 Die europdischen infrastrukturellen Investitionen
in die Netzwerkkorridore (TEN-T, vgl. Teil 2 Kapitel 3.4) erm&glichen
in Zukunft deutliche Zeitersparnisse sowie mit dem Brennerbasistun-
nel und einer Verlagerung des Giterverkehrs auf die Schiene deut-
liche Kosteneinsparungen.

Abbildung 6: Chinas neue SeidenstraBe im Mittelmeer
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Findet der Umschlag asiatischer Containerschiffe in Italien statt ver-
klrzt sich die Reisezeit (inklusive Rickweg) im Vergleich zum Trans-
port bis in die Nordsee (Rotterdam, Hamburg) um rund zwei Wochen,
wahrend der Transport mit der Bahn, selbst bis zum nérdlichsten
Punkt Schwedens, nur 2—3 Tage beansprucht.’”?

Um diese Strategie zu verwirklichen sind weiterhin hohe Investitio-
nen in die Hafen sowie die Infrastruktur des Hinterlandes notwen-
dig. Neben privaten Investitionen z.B. durch die Eurogate Gruppe

16 TRIMOD im Auftrag des BMVI (12/2018)
17 TRIMOD im Auftrag des BMVI (12/2018)
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und weiterer EU-Infrastrukturinvestitionen wird auch chinesisches
Kapital daflr sorgen, dass der Ausbau stetig zunehmen wird. Lang-
fristige Folge wére dartber hinaus eine entsprechende Verlagerung
des Feederverkehrs aus Ost- und Nordsee in das Mittelmeer. Neben
dem Schienentransport Uber Land werden insbesondere auch aus
Emmissionsgrtinden (ggl. LKW-Verkehr) und der ambitionierten EU-
Umwelt-Politik sogenannte Shortsea-Verbindungen fokussiert, um
den GuUtertransport von der StraBe neben der Schiene auch auf die
Wasserwege zu verlagern.'8

18 Furopéische Kommission (2020), https://ec.europa.eu/transport/modes/maritime/short_sea_shipping_en



Abbildung 7: Intraeuropaische Shortsea-Verbindungen?®

< &

.
Br(emerhaven

Rotterdam
., [

® Antwerpen

L

Insgesamt kann mittel- bis langfristig mit hohem infrastrukturellen
und insbesondere logisti-schem Wachstumspotential in Stideuropa
gerechnet werden, welches zusatzlich zu den Erkennt-nissen aus Teil
1 und 2 die Strategie von Aquila Capital in stideuropaische Logisti-
kimmobilien zu investieren untermauert.

9 www.kukla-spedition.com (2019)
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6. Fazit

Die Bertcksichtigung 6kologischer Aspekte und die entsprechende
Umsetzung moderner Lo-gistikgebaude ist die Grundlage fur lang-
fristigen Erfolg. Flexible Konzepte, die lokale Besonderheiten und
die Interessen von Mietern, Investoren und der Gesellschaft in Ein-
klang bringen, sind ein zentraler Bestandteil unserer Strategie.

Die Reorganisation des Logistik-Sektors ist eine groBe Herausforde-
rung, bietet aber auch Chancen. Das Vordringen des Logistiksektors
in immer mehr Bereiche macht ihn zum zentralen Bin-deglied der
Wirtschaft.

Die wirtschaftliche Erholung der stdeuropéischen Lander und die
zunehmende Bedeutung der Hafen bieten groBes Zukunftspotenzial.
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