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Logistikregion Nürnberg

»Europäische Gateways« sind klassische
Einfallstore mit europäischer Funktion.
Nürnberg zählt aufgrund seiner Dreh-
scheibenfunktion für Süddeutschland zu
den Klassikern. Die gleiche Funktion erfül-
len Hannover in Norddeutschland und Ba-
sel für die Schweiz.

Kurzprofil der Region

Stärken Schwächen

 Schnittpunkte aller Verkehrsträger (Vier Autobahnen, Hafen, 
Containerterminal der Bahn und Flughafen) mit vergleichs-
weise geringer Entfernung zueinander

 Drehscheibenfunktion der Region durch günstige Lage in 
Mitteleuropa und guter multimodaler Anbindung sowohl an 
die Nord-, als auch an die Südhäfen

 Ballungsraum und gut diversifizierte Wirtschaft sorgen für 
lokale Logistiknachfrage

 Größtes trimodales GVZ in Süddeutschland mit hohem 
Entwicklungsstand, Kooperation des Nürnberger Hafens mit 
den anderen Donauhäfen

 Zahlreiche Logistikimmobilien in 
städtischen Gewerbegebieten ohne 
Erweiterungskapazitäten

 Kaum Flächen für größere 
Logistikansiedlungen im Nürnberger 
Hafen verfügbar

Logistikregion Nürnberg

Die Logistikansiedlungen konzentrieren sich größtenteils auf das Stadtgebiet Nürnberg, die Region umfasst aber
auch die beiden direkt angrenzenden Großstädte Fürth und Erlangen sowie das nähere Umland. Im Norden
erstreckt sich die Region bis nach Forchheim. Als Schnittpunkt mehrerer internationaler Fernverkehrsrouten und
aller vier Verkehrsträger ist der Standort eine Drehscheibe für Nah- und Fernverkehr und nimmt eine strategische
Rolle in vielen Logistiknetzwerken ein. Ein überdurchschnittlich hoher Industrieanteil unter den Ansiedlern nutzt die-
se Voraussetzungen.

Logistikschwerpunkte in der Region

Flächenverfügbarkeit

Lokale Logistikschwerpunkte sind in Nürnberg fast ausschließlich um das Stadtgebiet herum zu finden. Vor allem im
Norden im Bereich des Flughafens und im Süden entlang des Hafengebietes sind die höchsten Intensitäten
festzustellen. Nürnberg liegt strategisch günstig an der Kreuzung der überregional wichtigen Autobahnen A3, A6,
A9 und A73. Der bayernhafen Nürnberg ist ein bedeutendes multifunktionales Güterverkehrs- und Logistikzentrum
innerhalb Süddeutschlands und mit täglichen Containerzug-Verbindungen u.a. nach Hamburg, Bremerhaven,
Verona, Duisburg und Rotterdam eine wichtige Drehscheibe für Hinterlandverkehre der deutschen Seehäfen.1 Hin-
sichtlich des Entwicklungsstandes liegt das GVZ Nürnberg auf Platz 1 neben Bremen.2 Mit knapp 100.000 t Luft-
frachtumschlag hat der Flughafen Nürnberg auch überregionale Bedeutung.3 Neben Nürnberg ist Forchheim ein
weiterer regionaler Knoten mit hoher Logistikintensität.

Ansiedlungsinteressierte der Logistikbranche finden im Nürnberger Raum kaum geeignete Flächen vor. Der Flächen-
mangel ist schon seit längerem in der Region zu spüren. Dies betrifft vor allem große Gewerbeflächen mit einer 24-
Stunden-Nutzbarkeit in der Nähe der Infrastrukturknotenpunkte. Da die in Gewerbe- und Industriegebieten in
Nürnberg liegenden Flächen für logistische Ansiedlungen unpassend sind, führt dies zu einem Ausweichen ins
weitere Umland, z.B. in Richtung Forchheim. Vorteilhaft sind hier die günstigeren Grundstückspreise. Ebenso gibt es
Flächenpotentiale in Richtung Ansbach, sie belaufen sich auf etwa 47 ha. Weitere, jedoch noch unerschlossene
Ansiedlungsmöglichkeiten von über 30 ha gibt es direkt an die A6 angrenzend. Im bayernhafen Nürnberg sind
aktuell noch ca. 11 ha an Logistikfläche verfügbar, jedoch bis auf ein Grundstück von rund 70.000 m² nur für
Kleinstansiedlungen geeignet.4 Derzeit ist keine Entspannung der Lage zu erwarten, Unternehmen sind weiterhin
gezwungen ins Umland abzuwandern; insbesondere in Richtung Norden bis in den Coburger Raum gibt es noch
Potential für weitere Ansiedlungen.5

1 bayernhafen Nürnberg; 2 DGG Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH - Ranking der Top 20 GVZ; 3 Airport Nürnberg – Fakten; 4 bayernhafen Nürnberg – verfügbare 
Grundstücke; 5 Immobilienmanager – Special Metropolregion Nürnberg 7/8 2012

»Regionale Ballung« ist vor allem für Lo-
gistikdienstleister und Handelsunterneh-
men attraktiv. Hier befinden sich die wich-
tigsten Absatzmärkte der Endverbraucher.
Neben Köln, München und dem Ruhrge-
biet zählt Berlin zu den attraktivsten Bal-
lungsräumen in Deutschland.

Kurzprofil der Region

Stärken Schwächen

 Leistungsfähige multimodale Infrastruktur mit Autobahn-
verbindungen in alle Richtungen, drei GVZ, zwei Flughäfen, 
innerstädtischem Containerterminal und mehreren Häfen

 Leistungsfähiger Autobahnring mit geringer Stauneigung

 Der bevölkerungsreiche Ballungsraum bietet große Potentiale 
für e-Commerce

 Nähe zu Osteuropa, regelmäßige Zugverbindungen von 
Großbeeren nach Osteuropa und Russland

 Große absolute Anzahl an ausgebildeten Logistikfachkräften 
und weitere Potentiale auf dem Arbeitsmarkt

 Lohn- und Flächenkosten vor allem in den Umland-Gemeinden 
auf günstigem Niveau

 Hohe, auch internationale Bekanntheit als Hauptstadt- bzw. 
Logistikregion

 Zahlreiche Aus- und Weiterbildungsinstitutionen, hohe 
Forschungskompetenz im Logistikbereich, Innovationsregion 
im Bereich Telematik und Verkehrssteuerung

 Logistikinitiative Berlin-Brandenburg als Schnittstelle zwischen 
Politik, Wirtschaft und Wissenschaft

 Geringe Dichte von Unternehmen 
mit hohem physischen 
Gütervolumen, dadurch relativ
geringe Nachfrage nach 
industrienahen 
Logistikdienstleistungen

 Hoher Immobilienbestand in Berlin-
Stadt, jedoch oft nicht optimal 
erreichbar und bautechnisch 
veraltet

 Weitere Verzögerung der Eröffnung 
des Flughafens Berlin Brandenburg 
sowie absehbares Nachtflugverbot

Logistikregion Berlin/Brandenburg

Die Logistikregion Berlin/Brandenburg besteht aus der Bundeshauptstadt sowie dem dazugehörigen Speckgürtel
und umfasst somit grob den von der Bundesautobahn A10 beschriebenen Ring. Insbesondere für den Handel ist der
einwohnerreiche Ballungsraum ein attraktiver Ansiedlungsgrund. Daneben hat er aufgrund seiner Lage und histor-
ischen Kompetenzen auch Potential als Drehscheibe für Verkehre von und nach Osteuropa.

»Regionale Ballung« ist vor allem für Lo-
gistikdienstleister und Handelsunterneh-
men attraktiv. Hier befinden sich die wich-
tigsten Absatzmärkte der Endverbraucher.
Neben Köln, München und dem Ruhrge-
biet zählt Berlin zu den attraktivsten Bal-
lungsräumen in Deutschland.

Kurzprofil der Region

Stärken Schwächen

 Leistungsfähige multimodale Infrastruktur mit Autobahn-
verbindungen in alle Richtungen, drei GVZ, zwei Flughäfen, 
innerstädtischem Containerterminal und mehreren Häfen

 Leistungsfähiger Autobahnring mit geringer Stauneigung

 Der bevölkerungsreiche Ballungsraum bietet große Potentiale 
für e-Commerce

 Nähe zu Osteuropa, regelmäßige Zugverbindungen von 
Großbeeren nach Osteuropa und Russland

 Große absolute Anzahl an ausgebildeten Logistikfachkräften 
und weitere Potentiale auf dem Arbeitsmarkt

 Lohn- und Flächenkosten vor allem in den Umland-Gemeinden 
auf günstigem Niveau

 Hohe, auch internationale Bekanntheit als Hauptstadt- bzw. 
Logistikregion

 Zahlreiche Aus- und Weiterbildungsinstitutionen, hohe 
Forschungskompetenz im Logistikbereich, Innovationsregion 
im Bereich Telematik und Verkehrssteuerung

 Logistikinitiative Berlin-Brandenburg als Schnittstelle zwischen 
Politik, Wirtschaft und Wissenschaft

 Geringe Dichte von Unternehmen 
mit hohem physischen 
Gütervolumen, dadurch relativ
geringe Nachfrage nach 
industrienahen 
Logistikdienstleistungen

 Hoher Immobilienbestand in Berlin-
Stadt, jedoch oft nicht optimal 
erreichbar und bautechnisch 
veraltet

 Weitere Verzögerung der Eröffnung 
des Flughafens Berlin Brandenburg 
sowie absehbares Nachtflugverbot

Logistikregion Berlin/Brandenburg

Die Logistikregion Berlin/Brandenburg besteht aus der Bundeshauptstadt sowie dem dazugehörigen Speckgürtel
und umfasst somit grob den von der Bundesautobahn A10 beschriebenen Ring. Insbesondere für den Handel ist der
einwohnerreiche Ballungsraum ein attraktiver Ansiedlungsgrund. Daneben hat er aufgrund seiner Lage und histor-
ischen Kompetenzen auch Potential als Drehscheibe für Verkehre von und nach Osteuropa.

»Europäische Gateways« sind klassische
Einfallstore mit europäischer Funktion.
Nürnberg zählt aufgrund seiner Dreh-
scheibenfunktion für Süddeutschland zu
den Klassikern. Die gleiche Funktion erfül-
len Hannover in Norddeutschland und Ba-
sel für die Schweiz.

Kurzprofil der Region

Stärken Schwächen

 Schnittpunkte aller Verkehrsträger (Vier Autobahnen, Hafen, 
Containerterminal der Bahn und Flughafen) mit vergleichs-
weise geringer Entfernung zueinander

 Drehscheibenfunktion der Region durch günstige Lage in 
Mitteleuropa und guter multimodaler Anbindung sowohl an 
die Nord-, als auch an die Südhäfen

 Ballungsraum und gut diversifizierte Wirtschaft sorgen für 
lokale Logistiknachfrage

 Größtes trimodales GVZ in Süddeutschland mit hohem 
Entwicklungsstand, Kooperation des Nürnberger Hafens mit 
den anderen Donauhäfen

 Zahlreiche Logistikimmobilien in 
städtischen Gewerbegebieten ohne 
Erweiterungskapazitäten

 Kaum Flächen für größere 
Logistikansiedlungen im Nürnberger 
Hafen verfügbar

Logistikregion Nürnberg

Die Logistikansiedlungen konzentrieren sich größtenteils auf das Stadtgebiet Nürnberg, die Region umfasst aber
auch die beiden direkt angrenzenden Großstädte Fürth und Erlangen sowie das nähere Umland. Im Norden
erstreckt sich die Region bis nach Forchheim. Als Schnittpunkt mehrerer internationaler Fernverkehrsrouten und
aller vier Verkehrsträger ist der Standort eine Drehscheibe für Nah- und Fernverkehr und nimmt eine strategische
Rolle in vielen Logistiknetzwerken ein. Ein überdurchschnittlich hoher Industrieanteil unter den Ansiedlern nutzt die-
se Voraussetzungen.

Logistikschwerpunkte in der Region

Flächenverfügbarkeit

Die Logistik konzentriert sich in Berlin überwiegend im Süden und im Nordosten der Region. Die Ansiedlungen der
letzten zwei Jahre führten zu höheren Intensitäten um Oranienburg sowie im Bereich des Hafens Königs
Wusterhausen. Regionale Besonderheit in Berlin sind die drei GVZ in Großbeeren, Freienbrink und Wustermark im
Berliner Speckgürtel. Das GVZ Berlin Süd ist dabei das größte und nimmt im deutschen GVZ-Ranking Platz drei ein1.
Über zahlreiche Autobahnen ist die Region nicht nur an das überregionale Straßennetz gut angebunden, auch das
Stadtgebiet ist über eine Vielzahl an Anschlussstellen gut zu erreichen. Für die regionale Versorgung des Ballungs-
raums bietet diese Kombination aus mehreren Umschlagszentren im Speckgürtel und dem dichten städtischen
Autobahnnetz eine optimale Versorgungsmöglichkeit. Der Umschlag von Luftfracht findet derzeit bis zur Eröffnung
des neuen Flughafens Berlin Brandenburg in Tegel und Schönefeld statt.

Während im Berliner Stadtgebiet kaum Ansiedlungsmöglichkeiten vorhanden sind, gibt es im Speckgürtel Berlins
ein ausreichendes Flächenangebot für Logistikansiedlungen; akute Flächenknappheit wie in anderen Logistik-
regionen Deutschlands gilt für die Region nicht. Sowohl in den logistischen Hot-Spots wie in den drei Berliner GVZ
(Großbeeren, Freienbrink und Wustermark) und dem Binnenhafen Königs Wusterhausen sind noch große
zusammenhängende Flächen zu moderaten Preisen verfügbar. Zudem stehen entlang des Autobahnrings der A10
zahlreiche Gewerbe- und Industriegebiete mit logistischer Eignung und vorhandenen Freiflächen zur Verfügung, so
beispielsweise der am Berliner Flughafen gelegene »Business Park Berlin«, die südlich von Berlin in Ludwigsfelde
liegenden Gebiete »Industriepark«, »Brandenburg Park« und »Preußenpark« oder im »Magna Park Berlin« im
Südwesten der Region. Insgesamt konzentrieren sich die Freiflächen auf die Teilregionen, welche bereits eine hohe
Logistiknachfrage erfahren. Durch die zukünftige Schließung des bisherigen Flughafens Berlin-Tegel werden
mittelfristig rund 460 ha Flächen im Stadtgebiet von Berlin neu auf den Markt kommen, jedoch ist die Nachnutzung
als dedizierter Logistikstandort nicht zu erwarten, da eine Nutzung als Industrie- und Wissenschaftsstandort geplant
ist

2
. Insgesamt ist bei der Hauptstadtregion zukünftig noch von einem hohen Potential für Logistikansiedlungen

auszugehen.

1 DGG Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH - Ranking der Top 20 GVZ; 2 Tegel Projekt GmbH
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Logistikschwerpunkte in der Region

Flächenverfügbarkeit

Lokale Logistikschwerpunkte sind in Nürnberg fast ausschließlich um das Stadtgebiet herum zu finden. Vor allem im
Norden im Bereich des Flughafens und im Süden entlang des Hafengebietes sind die höchsten Intensitäten
festzustellen. Nürnberg liegt strategisch günstig an der Kreuzung der überregional wichtigen Autobahnen A3, A6,
A9 und A73. Der bayernhafen Nürnberg ist ein bedeutendes multifunktionales Güterverkehrs- und Logistikzentrum
innerhalb Süddeutschlands und mit täglichen Containerzug-Verbindungen u.a. nach Hamburg, Bremerhaven,
Verona, Duisburg und Rotterdam eine wichtige Drehscheibe für Hinterlandverkehre der deutschen Seehäfen.1 Hin-
sichtlich des Entwicklungsstandes liegt das GVZ Nürnberg auf Platz 1 neben Bremen.2 Mit knapp 100.000 t Luft-
frachtumschlag hat der Flughafen Nürnberg auch überregionale Bedeutung.3 Neben Nürnberg ist Forchheim ein
weiterer regionaler Knoten mit hoher Logistikintensität.

Ansiedlungsinteressierte der Logistikbranche finden im Nürnberger Raum kaum geeignete Flächen vor. Der Flächen-
mangel ist schon seit längerem in der Region zu spüren. Dies betrifft vor allem große Gewerbeflächen mit einer 24-
Stunden-Nutzbarkeit in der Nähe der Infrastrukturknotenpunkte. Da die in Gewerbe- und Industriegebieten in
Nürnberg liegenden Flächen für logistische Ansiedlungen unpassend sind, führt dies zu einem Ausweichen ins
weitere Umland, z.B. in Richtung Forchheim. Vorteilhaft sind hier die günstigeren Grundstückspreise. Ebenso gibt es
Flächenpotentiale in Richtung Ansbach, sie belaufen sich auf etwa 47 ha. Weitere, jedoch noch unerschlossene
Ansiedlungsmöglichkeiten von über 30 ha gibt es direkt an die A6 angrenzend. Im bayernhafen Nürnberg sind
aktuell noch ca. 11 ha an Logistikfläche verfügbar, jedoch bis auf ein Grundstück von rund 70.000 m² nur für
Kleinstansiedlungen geeignet.4 Derzeit ist keine Entspannung der Lage zu erwarten, Unternehmen sind weiterhin
gezwungen ins Umland abzuwandern; insbesondere in Richtung Norden bis in den Coburger Raum gibt es noch
Potential für weitere Ansiedlungen.5

1 bayernhafen Nürnberg; 2 DGG Deutsche GVZ-Gesellschaft mbH - Ranking der Top 20 GVZ; 3 Airport Nürnberg – Fakten; 4 bayernhafen Nürnberg – verfügbare 
Grundstücke; 5 Immobilienmanager – Special Metropolregion Nürnberg 7/8 2012

»Europäische Gateways« sind klassische
Einfallstore mit europäischer Funktion.
Nürnberg zählt aufgrund seiner Dreh-
scheibenfunktion für Süddeutschland zu
den Klassikern. Die gleiche Funktion erfül-
len Hannover in Norddeutschland und Ba-
sel für die Schweiz.

Kurzprofil der Region

Stärken Schwächen

 Schnittpunkte aller Verkehrsträger (Vier Autobahnen, Hafen, 
Containerterminal der Bahn und Flughafen) mit vergleichs-
weise geringer Entfernung zueinander

 Drehscheibenfunktion der Region durch günstige Lage in 
Mitteleuropa und guter multimodaler Anbindung sowohl an 
die Nord-, als auch an die Südhäfen

 Ballungsraum und gut diversifizierte Wirtschaft sorgen für 
lokale Logistiknachfrage

 Größtes trimodales GVZ in Süddeutschland mit hohem 
Entwicklungsstand, Kooperation des Nürnberger Hafens mit 
den anderen Donauhäfen

 Zahlreiche Logistikimmobilien in 
städtischen Gewerbegebieten ohne 
Erweiterungskapazitäten

 Kaum Flächen für größere 
Logistikansiedlungen im Nürnberger 
Hafen verfügbar

Logistikregion Nürnberg

Die Logistikansiedlungen konzentrieren sich größtenteils auf das Stadtgebiet Nürnberg, die Region umfasst aber
auch die beiden direkt angrenzenden Großstädte Fürth und Erlangen sowie das nähere Umland. Im Norden
erstreckt sich die Region bis nach Forchheim. Als Schnittpunkt mehrerer internationaler Fernverkehrsrouten und
aller vier Verkehrsträger ist der Standort eine Drehscheibe für Nah- und Fernverkehr und nimmt eine strategische
Rolle in vielen Logistiknetzwerken ein. Ein überdurchschnittlich hoher Industrieanteil unter den Ansiedlern nutzt die-
se Voraussetzungen.
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Logistikregion Nürnberg

Aktuelle Entwicklung

Immobilienmarkt

Der Nürnberger Logistikmarkt konnte 2012 einen Flächen-
umsatz von ca. 241.000 m² verzeichnen. Der starke Anstieg
um 68% gegenüber dem Vorjahr ist unter anderem auf
zwei große Abschlüsse mit 40.000 bzw. 50.000 m² Fläche
von Simon Hegele und Lidl zurückzuführen.

6
Der Logistik-

immobilienmarkt in Nürnberg zeigt sich im Vergleich nur
wenig dynamisch, was auf die Flächenknappheit
zurückgeführt werden kann.

Infrastruktur

2015 soll der Ausbau des staubelasteten Frank-
enschnellwegs in Nürnberg beginnen. Bis 2023
sollen ein Tunnel sowie umfassende Lärmschutz-
maßnahmen errichtet werden.

Der geplante Ausbau der A6 südlich von Nürn-
berg ist ungewiss. Der unfall- und stauanfällige
Streckenabschnitt sollte auf sechs Spuren erwei-
tert werden, um die Verkehrssicherheit zu erhöh-
en und für Entlastung zu sorgen. Da bisher die
Finanzierungszusage aus Berlin nicht vorliegt,
sollen als kurzfristige Maßnahme die Seitenstrei-
fen bei starkem Verkehrsaufkommen freigege-
ben werden.

Der geplante Donauausbau zur Sicherung der
ganzjährigen und durchgängigen Befahrbarkeit
der Rhein-Main-Donau-Wasserstraße betrifft
nicht nur die Logistikregion Donau, sondern
würde auch den Logistikstandort Nürnberg
nachhaltig stärken.

Arbeitsmarkt

Mit 8,3% liegt die Logistikbeschäftigung im Großraum
Nürnberg leicht über dem deutschen Durchschnittswert
und hat so noch Potential zur Steigerung. Kurzfristig sind
aufgrund der vergleichsweise geringen Arbeitslosenquote
von 4,5% nur wenige Logistikbeschäftigte zu gewinnen,
auch langfristig ist ein nur begrenztes Arbeitskräfte-
potenzial für die Logistikbranche zu erwarten. Bis zum Jahr
2030 wächst die Region Nürnberg zwar, jedoch nur
geringfügig. Im Vergleich zu anderen Logistikstandorten in
Süddeutschland ist das Lohnkostenniveau der lokalen
Logistikbranche durchaus konkurrenzfähig.

Branchenstruktur

6 Jones Lang LaSalle - Logistikimmobilienreport Deutschland 2013; 7 Stadt Nürnberg – ImmobilienReport 2013, Immobilienmanager – Special Metropolregion 
Nürnberg 7/8 2012, Jones Lang LaSalle – Logistikimmobilienreport Deutschland 2013, Angaben der Wirtschaftsförderungen und in den Standortinformations-
systemen

Die Logistikansiedlungen in der Region kon-
zentrieren sich relativ nah am Nürnberger
Stadtgebiet. Dabei zeigen sich Schwerpunk-
te im Nordosten in Flughafennähe, am
westlichen Stadtrand sowie vor allem in
südlichen Randlagen, in der Nähe des Ha-
fens. Aufgrund der internationalen Dreh-
scheibenfunktion des Standortes kommt
dem Hafen eine besondere Bedeutung zu.
Daher findet sich hier ein sehr hoher Nutz-
ungsgrad der Immobilien durch die Logis-
tikdienstleister, aber auch der Handel und
die Industrie sind ansässig. In Fürth ist die
Automobilbranche als Nutzer von Logistik-
flächen besonders stark vertreten, die Elek-
tronik-Branche ist dagegen dezentral über
die gesamte Region verteilt. Prinzipiell zeigt
sich bei den großen Ansiedlungsschwer-
punkten der Region Nürnberg meist ein
ausgewogener Branchenmix.

Aktuelle Entwicklung

Immobilienmarkt

Der Lagerflächenumsatz im ersten Halbjahr 2013 betrug in
Berlin rund 180.000 m².

3
Dieser Wert ist mit dem

Vorjahreswert vergleichbar und verdeutlicht die anhaltend
große Nachfrage nach Logistikimmobilien in Berlin. Da
Bestandsobjekte in den begehrten Lagen wie der
Innenstadt und im südlichen Umland weiterhin knapp sind
und kaum spekulative Neubautätigkeit stattfindet, wird
nicht von einer Entspannung der Lage ausgegangen. Die
tendenziell sinkende Spitzenrendite liegt derzeit bei 7,15%
für Flächen ab 5.000 m².

Infrastruktur

In den letzten Jahren wurde die Europastraße 30
durch Brandenburg auf polnischer Seite stark
ausgebaut, sodass sich die Bedeutung Berlins für
grenzüberschreitende Verkehre von und nach
Osteuropa noch weiter erhöht hat.

Mit Bürgerprotesten einhergehend wird die
Berliner Stadtautobahn A 100 verlängert. Bis
zum Jahr 2022 werden rund 500 Millionen Euro
in den Ausbau investiert.

Bis Ende des Jahres wird im GVZ Großbeeren
eine Brücke gebaut, um die zweite Erweiterungs-
fläche erschließen zu können und erneut Ansied-
lungsmöglichkeiten zur Verfügung zu stellen.

Das derzeit wohl öffentlichkeitswirksamste
Infrastrukturprojekt ist der Bau des neuen
Flughafens Berlin-Brandenburg, welcher bereits
im Jahr 2012 eröffnet werden sollte. Derzeit ist
eine Teileröffnung im April 2014 geplant. Das
Cargo Center wurde bereits im August 2013 in
Betrieb genommen, es hat eine Startkapazität
von etwa 100.000 Tonnen Fracht pro Jahr.

Arbeitsmarkt

Die Arbeitslosenquote in Berlin liegt mit 9% deutlich über
dem bundesweiten Durchschnitt, sodass kurzfristig noch
Potential für regionale Arbeitskräfte gegeben ist. Berlin hat
mit knapp 7% im Vergleich eine der geringsten Logistik-
beschäftigungsquoten, welche damit ebenfalls Wachstums-
potential aufzeigt. Berlin ist zwar innerhalb Ostdeutsch-
lands vergleichsweise gut aufgestellt, dennoch wird der
Fachkräftemangel zukünftig zu spüren sein. Die vergleichs-
weise moderaten Arbeits- und Lohnkosten machen Berlin
zu einem attraktiven Standort für Logistikunternehmen.

Branchenstruktur

3 Jones Lang LaSalle – Industrial Market Profile Q2 2013; BNP Paribas – At a glance – Logistikmarkt Berlin – Q2 2013; 4 Jones Lang LaSalle - Industrial Market Profile 
Berlin Q1 2013, Engel&Völkers Marktreport 2011/2012 Berlin, IHK Potsdam – Gewerbemietspiegel 2013, IHK Ostbrandenburg; 5 Angaben der Wirtschaftsförder-
ungen und in den Standortinformationssystemen

Die Hauptstadtregion Berlin als großer Bal-
lungsraum ist attraktiv für die Versorgung
der Bevölkerung mit Handelswaren sowie
für die Verteilung von Stückgut, Kurier-,
Express und Paketdienstleistungen. Berlin
zeichnet sich vor allem als Dienstleistungs-
standort aus, während das produzierende
Gewerbe weniger stark vertreten ist. Die
Verortung der Logistikflächen zeigt die
überwiegende Konzentration der Industrie
im südlichen Stadtgebiet Berlins und in
Ludwigsfelde. Hier finden sich beispiels-
weise Logistikimmobilien von Unternehmen
der Elektronik- und der Automobilbranche.
Ebenso sind großflächige Ansiedlungen
verschiedener Branchen westlich von Berlin
vorzufinden. Handelsschwerpunkte zeigen
sich in Großbeeren sowie auch in der Nähe
der anderen Güterverkehrszentren Berlins.
Eine für die Region besonders relevante
Branche ist auch der e-Commerce, welch-
em hohe Wachstumsraten zugeschrieben
werden.

Top-Ansiedlungen in den letzten Jahren

Nutzer
Gebäude-

fläche
Baujahr Ort

Alcora 30.700 m² 2012 Großbeeren

Air Link Park Berlin 28.000 m² 2012 Berlin –
Schönefeld

Rossmann 23.500 m² 2013 Wustermark

BLG Solutions 22.300 m² 2013 Falkensee

Lekkerland 20.000 m² 2009 Großbeeren

Insgesamt erfasste 
Immobilienfläche*: 
Neubaufläche seit 2008:

6.684.700 m²
544.400 m²

*innerhalb von 40km um den logistischen Ansiedlungskern
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In der Region Berlin/Brandenburg liegt die allgemeine Spitzenmiete bei etwa 4,50 €/m², in Innenstadtlagen Berlins
sind sogar Preise bis zu 6,50 €/m² marktüblich. Flächen sind im Umland günstiger anzumieten, Spitzenwerte von
5,80 €/m² werden nur am Flughafen Berlin Schönefeld erreicht4. Die Kaufpreise für logistikaffine Flächen variieren
je nach ihrer Nähe zum Stadtkern; in Ludwigsfelde und im GVZ Großbeeren liegen sie zwischen 50 und 100 €/m².5

Damit sind insgesamt sowohl Miet- als auch Grundstückspreise auf einem vergleichsweise moderaten Niveau.

Miet- und Flächenpreise

Logistikimmobilien

Während nach der Krise in 2008 die Neubautätigkeit
rasant anstieg, ist die Zahl der neuen Logistikflächen
seit dem Jahr 2010 leicht rückläufig. Insgesamt wur-
den dennoch jährlich etwa 80.000 m² gebaut, was
hinsichtlich der Dynamik mittelmäßig einzuordnen ist.

Relativ gering ist in Berlin der Anteil der Logistik-
immobilien unter 10.000 m². Umso gegensätzlicher
fällt das Verhältnis bei den großen Flächen ab 50.000
m² aus, welche bevorzugt vom regionalen Handel im
Speckgürtel Berlins gebaut werden.

In Berlin sind sowohl Logistikdienstleister als auch
Handelsunternehmen überdurchschnittlich oft Nutzer
von Logistikimmobilien, die den Standort zur Regio-
nalversorgung nutzen. Die Industrie hat dagegen ein-
en sehr geringen Anteil am Logistikvolumen.

Aktuelle Entwicklung

Immobilienmarkt

Der Lagerflächenumsatz im ersten Halbjahr 2013 betrug in
Berlin rund 180.000 m².

3
Dieser Wert ist mit dem

Vorjahreswert vergleichbar und verdeutlicht die anhaltend
große Nachfrage nach Logistikimmobilien in Berlin. Da
Bestandsobjekte in den begehrten Lagen wie der
Innenstadt und im südlichen Umland weiterhin knapp sind
und kaum spekulative Neubautätigkeit stattfindet, wird
nicht von einer Entspannung der Lage ausgegangen. Die
tendenziell sinkende Spitzenrendite liegt derzeit bei 7,15%
für Flächen ab 5.000 m².

Infrastruktur

In den letzten Jahren wurde die Europastraße 30
durch Brandenburg auf polnischer Seite stark
ausgebaut, sodass sich die Bedeutung Berlins für
grenzüberschreitende Verkehre von und nach
Osteuropa noch weiter erhöht hat.

Mit Bürgerprotesten einhergehend wird die
Berliner Stadtautobahn A 100 verlängert. Bis
zum Jahr 2022 werden rund 500 Millionen Euro
in den Ausbau investiert.

Bis Ende des Jahres wird im GVZ Großbeeren
eine Brücke gebaut, um die zweite Erweiterungs-
fläche erschließen zu können und erneut Ansied-
lungsmöglichkeiten zur Verfügung zu stellen.

Das derzeit wohl öffentlichkeitswirksamste
Infrastrukturprojekt ist der Bau des neuen
Flughafens Berlin-Brandenburg, welcher bereits
im Jahr 2012 eröffnet werden sollte. Derzeit ist
eine Teileröffnung im April 2014 geplant. Das
Cargo Center wurde bereits im August 2013 in
Betrieb genommen, es hat eine Startkapazität
von etwa 100.000 Tonnen Fracht pro Jahr.

Arbeitsmarkt

Die Arbeitslosenquote in Berlin liegt mit 9% deutlich über
dem bundesweiten Durchschnitt, sodass kurzfristig noch
Potential für regionale Arbeitskräfte gegeben ist. Berlin hat
mit knapp 7% im Vergleich eine der geringsten Logistik-
beschäftigungsquoten, welche damit ebenfalls Wachstums-
potential aufzeigt. Berlin ist zwar innerhalb Ostdeutsch-
lands vergleichsweise gut aufgestellt, dennoch wird der
Fachkräftemangel zukünftig zu spüren sein. Die vergleichs-
weise moderaten Arbeits- und Lohnkosten machen Berlin
zu einem attraktiven Standort für Logistikunternehmen.

Branchenstruktur

3 Jones Lang LaSalle – Industrial Market Profile Q2 2013; BNP Paribas – At a glance – Logistikmarkt Berlin – Q2 2013; 4 Jones Lang LaSalle - Industrial Market Profile 
Berlin Q1 2013, Engel&Völkers Marktreport 2011/2012 Berlin, IHK Potsdam – Gewerbemietspiegel 2013, IHK Ostbrandenburg; 5 Angaben der Wirtschaftsförder-
ungen und in den Standortinformationssystemen

Die Hauptstadtregion Berlin als großer Bal-
lungsraum ist attraktiv für die Versorgung
der Bevölkerung mit Handelswaren sowie
für die Verteilung von Stückgut, Kurier-,
Express und Paketdienstleistungen. Berlin
zeichnet sich vor allem als Dienstleistungs-
standort aus, während das produzierende
Gewerbe weniger stark vertreten ist. Die
Verortung der Logistikflächen zeigt die
überwiegende Konzentration der Industrie
im südlichen Stadtgebiet Berlins und in
Ludwigsfelde. Hier finden sich beispiels-
weise Logistikimmobilien von Unternehmen
der Elektronik- und der Automobilbranche.
Ebenso sind großflächige Ansiedlungen
verschiedener Branchen westlich von Berlin
vorzufinden. Handelsschwerpunkte zeigen
sich in Großbeeren sowie auch in der Nähe
der anderen Güterverkehrszentren Berlins.
Eine für die Region besonders relevante
Branche ist auch der e-Commerce, welch-
em hohe Wachstumsraten zugeschrieben
werden.
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Projektiert Neubauflächen

Top-Ansiedlungen in den letzten Jahren

Nutzer
Gebäude-

fläche
Baujahr Ort

Kühne & Nagel 30.000 m² 2013 Nürnberg

Geis 27.500 m² 2012 Erlangen

Simon Hegele 25.000 m² 2012 Forchheim

Raben Logistics 24.500 m² 2011 Nürnberg

Dehn+Söhne 22.000 m² 2012 Mühlhausen

Insgesamt erfasste 
Immobilienfläche*: 
Neubaufläche seit 2008:

2.224.500 m²
410.100 m²

*innerhalb von 40km um den logistischen Ansiedlungskern

Zwischen 3,00 und 5,00 € sind in Nürnberg für Logistikimmobilien pro Quadratmeter zu zahlen. Im Umland ist die
Spanne ähnlich einzuschätzen. Das GVZ bewegt sich tendenziell an der oberen Grenze der marktüblichen Spanne.
Insgesamt ist die Region damit im Mittelfeld einzuordnen, im Vergleich zu Standorten in Süddeutschland ist die
Kostensituation in Nürnberg sogar relativ günstig. Bei den Flächenpreisen ist die Region dagegen auf einem ver-
gleichsweise hohen Niveau. Im Umland fallen bis zu 130 €/m² an, Flächen im GVZ kosten um die 115 €/m².7

Miet- und Flächenpreise

Logistikimmobilien

Die Neubautätigkeit im Raum Nürnberg hat in den
letzten Jahren stetig zugenommen. Begrenzt wird die
Entwicklung allerdings durch den Mangel an Flächen
für die Logistikbranche. Insgesamt zählt die Region zu
den weniger dynamischen Logistikstandorten.

Bei der Flächenverteilung zeigt sich ein enorm hoher
Anteil kleinflächiger Logistikimmobilien bis 10.000
m². Diese sind meist in Stadtlage zu finden. Unter-
repräsentiert sind hingegen alle anderen Größenklas-
sen zwischen 20.000 und 100.000 m².

Logistikdienstleister und die Elektronikbranche neh-
men einen vergleichsweise hohen Anteil als Nutzer
von Logistikimmobilien im Raum Nürnberg ein. Die
Bedeutung des Handels und der Industrie ist als
relativ gering einzustufen.
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Aktuelle Entwicklung

Immobilienmarkt

Der Nürnberger Logistikmarkt konnte 2012 einen Flächen-
umsatz von ca. 241.000 m² verzeichnen. Der starke Anstieg
um 68% gegenüber dem Vorjahr ist unter anderem auf
zwei große Abschlüsse mit 40.000 bzw. 50.000 m² Fläche
von Simon Hegele und Lidl zurückzuführen.

6
Der Logistik-

immobilienmarkt in Nürnberg zeigt sich im Vergleich nur
wenig dynamisch, was auf die Flächenknappheit
zurückgeführt werden kann.

Infrastruktur

2015 soll der Ausbau des staubelasteten Frank-
enschnellwegs in Nürnberg beginnen. Bis 2023
sollen ein Tunnel sowie umfassende Lärmschutz-
maßnahmen errichtet werden.

Der geplante Ausbau der A6 südlich von Nürn-
berg ist ungewiss. Der unfall- und stauanfällige
Streckenabschnitt sollte auf sechs Spuren erwei-
tert werden, um die Verkehrssicherheit zu erhöh-
en und für Entlastung zu sorgen. Da bisher die
Finanzierungszusage aus Berlin nicht vorliegt,
sollen als kurzfristige Maßnahme die Seitenstrei-
fen bei starkem Verkehrsaufkommen freigege-
ben werden.

Der geplante Donauausbau zur Sicherung der
ganzjährigen und durchgängigen Befahrbarkeit
der Rhein-Main-Donau-Wasserstraße betrifft
nicht nur die Logistikregion Donau, sondern
würde auch den Logistikstandort Nürnberg
nachhaltig stärken.

Arbeitsmarkt

Mit 8,3% liegt die Logistikbeschäftigung im Großraum
Nürnberg leicht über dem deutschen Durchschnittswert
und hat so noch Potential zur Steigerung. Kurzfristig sind
aufgrund der vergleichsweise geringen Arbeitslosenquote
von 4,5% nur wenige Logistikbeschäftigte zu gewinnen,
auch langfristig ist ein nur begrenztes Arbeitskräfte-
potenzial für die Logistikbranche zu erwarten. Bis zum Jahr
2030 wächst die Region Nürnberg zwar, jedoch nur
geringfügig. Im Vergleich zu anderen Logistikstandorten in
Süddeutschland ist das Lohnkostenniveau der lokalen
Logistikbranche durchaus konkurrenzfähig.

Branchenstruktur

6 Jones Lang LaSalle - Logistikimmobilienreport Deutschland 2013; 7 Stadt Nürnberg – ImmobilienReport 2013, Immobilienmanager – Special Metropolregion 
Nürnberg 7/8 2012, Jones Lang LaSalle – Logistikimmobilienreport Deutschland 2013, Angaben der Wirtschaftsförderungen und in den Standortinformations-
systemen

Die Logistikansiedlungen in der Region kon-
zentrieren sich relativ nah am Nürnberger
Stadtgebiet. Dabei zeigen sich Schwerpunk-
te im Nordosten in Flughafennähe, am
westlichen Stadtrand sowie vor allem in
südlichen Randlagen, in der Nähe des Ha-
fens. Aufgrund der internationalen Dreh-
scheibenfunktion des Standortes kommt
dem Hafen eine besondere Bedeutung zu.
Daher findet sich hier ein sehr hoher Nutz-
ungsgrad der Immobilien durch die Logis-
tikdienstleister, aber auch der Handel und
die Industrie sind ansässig. In Fürth ist die
Automobilbranche als Nutzer von Logistik-
flächen besonders stark vertreten, die Elek-
tronik-Branche ist dagegen dezentral über
die gesamte Region verteilt. Prinzipiell zeigt
sich bei den großen Ansiedlungsschwer-
punkten der Region Nürnberg meist ein
ausgewogener Branchenmix. Einzelhandel Großhandel Nahrungsmittel

Chemie / Pharma EDV / Elektronik Maschinenbau

Automotive sonst. Industrie Logistikdienstleister100.000 m²

10.000 m²

50.000 m²

Logistik-Flächensummen (PLZ-Gebiete) nach Nutzerbranchen

Einzelhandel Großhandel Nahrungsmittel

Chemie / Pharma EDV / Elektronik Maschinenbau

Automotive sonst. Industrie Logistikdienstleister100.000 m²

10.000 m²

50.000 m²

Logistik-Flächensummen (PLZ-Gebiete) nach Nutzerbranchen

Logistikschwerpunkte in der Region

Infrastruktur-Einrichtungen

See- oder Binnenhafen

Frachtflughafen

GVZ / KV-Terminal

überdurchschnittlich

sehr hoch

Lokale Logistikschwerpunkte sind in Nürnberg fast ausschließlich um das Stadtgebiet herum zu finden. Vor allem im
Norden im Bereich des Flughafens und im Süden entlang des Hafengebietes sind die höchsten Intensitäten

Zahlreiche Logistikimmobilien in 
städtischen Gewerbegebieten ohne 
Erweiterungskapazitäten

Kaum Flächen für größere 
Logistikansiedlungen im Nürnberger 
Hafen verfügbar

Größtes trimodales GVZ in Süddeutschland mit hohem 
Entwicklungsstand, Kooperation des Nürnberger Hafens mit 

Kaufpreise für logistikaffine Flächen

0

50

100

150

200

250

300

Nürnberg Stadt Nürnberg Umland GVZ NürnbergNürnberg Stadt Nürnberg Umland GVZ Nürnberg

Top-Ansiedlungen in den letzten Jahren

Zwischen 3,00 und 5,00 € sind in Nürnberg für Logistiki
Spanne ähnlich einzuschätzen. Das GVZ bewegt sich tendenziell an der oberen Grenze der marktüblichen Spanne.
Insgesamt ist die Region damit im Mittelfeld einzuordnen, im Vergleich zu Standorten in Süddeutschland ist die
Kostensituation in Nürnberg sogar relativ günstig. Bei de
gleichsweise hohen Niveau. Im Umland fallen bis zu 130 €/m² an, Flächen im GVZ kosten um die 115 €/m².

Logistikimmobilien

Top-Ansiedlungen in den letzten Jahren

Gebäude-
fläche

Kühne & Nagel 30.000 m² 2013 Nürnberg

Geis 27.500 m² 2012 Erlangen

Simon Hegele

Raben Logistics

Dehn+Söhne

Logistikimmobilien

Insgesamt erfasste 
Immobilienfläche

Logistik-Flächensummen (PLZ-Gebiete) nach Nutzerbranchen

Nahrungsmittel

Maschinenbau
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6 Jones Lang LaSalle - Logistikimmobilienreport Deutschland 2013; 7 Stadt Nürnberg – ImmobilienReport 2013, Immobilienmanager – Specia
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