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1. Embraport — 1973 Die Entstehung

Ein Giiterverkehrszentrum entsteht

> Der Standort Embrach erweist sich als ideal

fir ein Gliterumschlagszentrum

» 1989 Ubernimmt die ZF AG die Embraport AG
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Grosste Aktionare der Embraport AG im Jahr 1973
=» ZF AG, Imbrex, Grossbanken, SBB, Swissair

Bis 1999 galt in der Schweiz die 28 Tonnen Limite fiir LKW's

1972 - EWG 38-Tonnen-Korridor
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2. Embraport — Ein Hafen ohne Wasser

Die Bliitezeit des Embraport ab 1976

SWISSAIR

embraport

» Das Guterverkehrszentrum Embraport entstand in der Blite
der Industrie, Handel und Dienstleistungen in den 1970-erJahren
» Vor Ort waren Zollamt, Postamt, SBB, Swissair, SKA, Spediteure
» Embraport das Bindeglied zwischen Import/ Export zu Land, Luft und See
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3. Embraport — Aus der Zeit gefallen

Die Tetris-Problematik 2017

Entwicklung des Bahnwaggonverkehrs

Bahnwaggons 11'000 4'052 1'150
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LEERSTANDSENTWICKLUNG EMBRAPORT
1974-2015
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4. Embraport — Zeit fur eine Analyse

2017 - Verkaufen, Halten oder gar Entwickeln?
Markt, Megatrends und Entwicklungsmodelle

7
- umnk:mkwnronllnp und Versandhandel in der Schweiz. Entwicklung des B2C-Paketversands in der Schweiz
Stiickgutmarkt i en Jahren 2010 bis 2016 (n Milarden CHF)
.| g = @ Wertpro Tonne: 212 CHF a5
] 2 370 53 e 0

. 39% am CH-G T )
Makroanalyse Mikroanalyse * Steigende K it durch Kleinteiligkait /
+ Sichtung und Analyse von Studien und + Auswertung der embraport-Daten (u.a. Zunahme Sendgs-Mix § %
statistischen Daten (u.a. Bundesamt fiir Mietpreise / Mietpreisspiegel, Kurler-Express-Paket (KEP) Markt “
Statistik, Schweizer Raum- und Flacheninformationen, Zustandsdaten, :‘: @ Wert pro Tonne: 2753‘2"”’ H
Verkehrsbundeséamter und Verbande, Cape 7 Analyse, Profitabilitatsdaten g :D% am CH durch Online- 5 o an  me  an  me  as  we
Logistikmarktstudie) Mieter) Handel: CAGR 7,7 % wn mn we me me ey My
+ Analyse von Megatrends in der Logistik + Quantifizierung der Daten (bei Bedarf)
mit besonderem Fokus auf die Region ZH und Ermittlung von Mikroindikatoren
+ Teilmarkt-, Infrastruktur-, Verkehrsanalyse

- Megatrends fur die Log

Kundenbefragung / Interviews
* Durchfiihrung von 5 Telefoninterviews

‘ + Plausibilisierung der Analysen auf Basis der Interviews o 23 ¢ 2 ) EHMICHUHQSSZEI’I&”O fiir...
‘ + Festlegung von Indikatoren / Gewichtungen ?"";?__:';'":_mw e o ey &
- Fur welche LDL ist der embraport nach welchen Kriterien wie attraktiv? ungersiler Ressciroen Goer * MU U it
- Ableitung von Attraktivitatsmerkmalen fiir (potenzielle) Kunden? « Crertionurs vor Best- T Stunden eter Tettnter
) Hutaungamodelen . wﬁ;:ﬂutm!" .
o ; R Online-Handel
Scoring
» Ermittlung eines ,Scoring-Wertes* zur Attraktivitatsbewertung des o Logistik 4]
T = embraports n-l;:hr-ld i c-nmn-um-.-.mut
+ Ableitung einer ersten groben Entwicklungsprognose, u.a. vor dem " Haite et s Vo 2 T :
B IIE] Hintergrund der Megatrends und der Kundenbefragung . %’%"?‘"“' A i Same Day De_llv_ery
e Foieeen, e S i S teeche (& Urban Logistics)
T i R~ et
Conjoint-Analyse Logistikdienstleister L A"

Kundenanalyse: Vorlaufige Ergebnisse der Kundenbefragung

Durchschnittlicher Nutzen [ v’

Das Wichtigste kompakt
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* Die wichtigsten Das Strategie-Szenario ,,Entwicklung Embraport* erfordert die bauliche
0.00 Leistungsmerkmale fiir
Logistikdienstleister sind die
physische Infrastruktur sowie

der Preis R ——
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Umwandlung der Lagerhalle(n) zur Distributionsimmobilie
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§ I I R R und vermehrte Service- Vision 2025: Der Embraport soll — eingebettet in ein City-Logistikkonzept — eine Vorreiterrolle als
i i ¢ 3 I’\-/lei:tungen versprechen wenig nachhaltige Plattform fir Umschlag, Lagerung und Manipulation von online gehandelten Giitern
(I Kategorien — ehrwert

einnehmen sowie zollfreie Lagerung anbieten

29102025 5 ZF ZURCHER

FREILAGER




5. Embraport — Neustrukturierung

Von der Bahn auf die Strasse
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6. Embraport — Umsetzung

- . . . Abbruch Blirogebaude Z
Bautatigkeiten im Vollbetrieb Mitte 2026

Arealnetz-Strom-PV
i Umsetzung 2025 : 8 g (i . Tt g
| Geht ans Netz Q1/2026 = 2 W@ o e et p Lt (B W Wohniiberbauung

' : P sk : . Neubau: 2026-2028
Status: Baubewilligt

Gewerbegebaude K (Kyburz)
Neubau 2023-2025

Logistikgebaude F
Neubau 2022-2025
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Um- & Neubau Logistikgebdude G Buiro- M/ Logistikgebdude L Parkhaus PH Total-Umbau/ Erweiterung

In Ausfiihrung 2025-2026 2021-2022 Ersatz-Neubau 2023-2024 2020-2021
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7. Embraport — Infrastruktur

Was sonst uns sonst noch beschaftigt....

Verschlechterung

|
Verbesserung

-23 —

PET-Differenz
(Variante C — Variante A) -18°C -12°C

Anteil neu zugelassener Giiterverkehrsfahrzeuge mit

Netzbezug alternativem Antrieb
1.68 GWh 20%
Eigenverbrauch
Solarstrom 1.38GWh 15%
3.32GWh 4
ZF 2ZURCHER o
FREILAGER
5%
Embrapart

Riicklieferung e = o o x B ® ~ © s = & o
1.94GWh § 8§ 8 8 8 8 3 3 8 &% 8 8 8 ¢§ -
Arealnetz Elektro, PV, E-Mobiliat Arealnetz Nahwarme, Anergie, Hitzesimulation, Massnahmen zu Hitzeinseln

Eisspeicher, Grundwasser
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8. Embraport — Facts & Figures

Embraport 2026

Arealflache 160000 m2
Logistik, Lager 142000 m2
Produktion 8700 m2
Bliros 9800 m2
Grinanteil 12 %

LKW-Rampen ca. 150 Stk.
Parkhaus Einstellplatze 340 Stk.

Anteil der Top 10 Mieter am Gesamtertrag im Embraport Die 10 gréssten Mieter im Embraport nach Fldchen
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9. Embraport — Impressionen
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9. Embraport — Impressionen
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9. Embraport — Impressionen

29102025 13 ZF ZURCHER

FREILAGER




ZF | &EhGee

Vielen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit

Ziircher Freilager AG
Rautistrasse 77
8048 Zirich

zf-immo.ch


http://www.zf-immo.ch/
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