Logistikimmobilien — Markt und Standorte 2015

Uwe Veres-Homm
Annemarie Kubler
Natalie Weber
Estella Casar

\

~ Fraunhofer

1S



LOGISTIKIMMOBILIEN — MARKT UND STANDORTE 2015

LOGISTIKIMMOBILIEN -
MARKT UND STANDORTE 2015

Die wichtigsten Inhalte

Seit nunmehr acht Jahren analysiert die Fraunhofer-Ar-
beitsgruppe flr Supply Chain Services SCS den deutschen
Logistikimmobilienmarkt. Mit der Neuauflage 2015 der
Studienreihe »Logistikimmobilien - Markt und Standorte«
werden nun zum vierten Mal die treibenden Krafte des
Marktes im Detail untersucht.

Herzstlck der Studie ist seit eh und je die flachende-
ckende Analyse der Logistikattraktivitat und -intensitat al-
ler Stadt- und Landkreise in Deutschland. Dort wo beide
Kriterien Uberdurchschnittlich stark ausgepragt sind, kann
von einer ,echten” Logistikregion gesprochen werden.
Dieses Mal konnten 23 dieser bedeutenden Standorte fir
Logistikimmobilien identifiziert und detailliert beschrieben
werden. Daneben gibt die Studie Aufschluss Uber die auf-
gabenspezifische Eignung sowie die zukinftigen Entwick-
lungspotentiale der Regionen, wobei die Verfligbarkeit von
Arbeitskraften und Flachen ebenso wie die wirtschaftliche
Entwicklung als Indikator fur die zukinftige Logistiknach-
frage einer Region herangezogen wird. Damit bildet die
Studie weiterhin eine wissenschaftlich fundierte Grundlage
fr Standort- und Immobilienbewertungen von Nutzern,
Projektentwicklern, Maklern, Beratern, Investoren und kom-
munalen Flachenanbietern.

Auch als Investitionsobjekt ist die Logistikimmobilie in
den letzten zwei Jahren noch starker in den Fokus gerlickt.
Beliebt sind dabei vor allem flexibel nutzbare Standard-Lo-
gistikimmobilien. Da der Kreis an interessierten Investoren
jedoch immer gréBer wird, mussen Investitionsmoglichkei-
ten vermehrt auch auBerhalb dieser Objektklasse gefunden
werden. Daher werden die bislang unterschiedenen Logis-
tik-Ansiedlungstypen um die Perspektive der Nutzer erganzt
und gezeigt, warum sich welche Branche wo bevorzugt mit
ihren Logistikzentren ansiedelt und welche besonderen An-
forderungen an bauliche Merkmale und Standortkriterien
bestehen. Denn auch eine branchenspezifische Logistikim-
mobilie kann am richtigen Standort ein durchaus attraktives
Investment darstellen.

Daneben wird erstmals das Thema der regionalékonomi-
schen Effekte von Logistikansiedlungen beleuchtet, um die
immer haufiger gefiihrten Diskussionen um die Auswirkun-
gen von Logistikansiedlungen in Zukunft wissenschaftlich
fundiert erganzen zu kénnen. Neben den Arbeitsplatzef-
fekten der verschiedenen Logistikansiedlungstypen werden
auch die Wertschopfung sowie der Flachenverbrauch einer
genaueren Analyse unterzogen.

Eine gesonderte Betrachtung erhalt der E-Commerce als
wichtiger Treiber fir den Logistikimmobilienmarkt der letz-
ten Jahre. Dabei wird E-Commerce haufig auf die groBen
Fulfillment-Zentren der Online-Handler beschrankt, tatsach-
lich hat der E-Commerce aber auch Einfluss auf die Flachen-
entwicklung bei traditionellen GroB- und Einzelhandlern
sowie von KEP- und Stlickgut-Dienstleistern, die damit ver-
bundene Logistikleistungen abwickeln.

Zuletzt richtet sich der Blick auch auf Europa. Hierbei
wird eine Analyse wichtiger KenngréBen der europdischen
Logistikimmobilienméarkte vorgenommen. Im Vordergrund
steht dabei die Bedeutung des deutschen Logistik- und Lo-
gistikimmobilienmarktes im Kontext seiner Nachbarlander.
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LOGISTIKREGIONEN IN DEUTSCHLAND

Die 23 deutschen Logistikregionen und ihre Funktion
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NEUBAUVOLUMEN

Der Logistikimmobilienmarkt zeigt in den letzten vier Jahren ein kons-
tant hohes Neubauvolumen. Rund 3,4 Mio. m2 wurden im Jahr 2014
realisiert. Auch in 2015 kann dieses Niveau wieder erreicht werden,
sollten alle fir dieses Jahr noch ausstehenden Bauvorhaben umgesetzt
werden.

Logistikimmobilienflache
in m?

3,4 Mio. m?2

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1.HJ

® Neubauflache @ Projektiert

Logistikansiedlungen sind heterogen, Unternehmen haben unter-
schiedliche Anforderungen an ihre Logistikstandorte. Standorte
haben wiederum spezifische Starken & Schwachen, die sie zu Spezialis-
ten und »Hidden Champions« fiir eine bestimmte Logistikaufgabe
machen koénnen. So sind ganz unterschiedliche Stadt- und Landkreise

flr bestimmte Logistikaufgaben geeignet: 3 \

g

Europaische Gateways _.“.{
(Hamburg, Duisburg, Rhein-Main,

u.a.)

Ballungsraumversorger {
(Berlin, Minchen, Kélner Bucht,
u.a.)

Produktionslogistik
(Stuttgart, Rhein-Neckar, Munster/
Osnabrtick, u.a.)

Netzwerklogistik
(Hannover, NUrnberg, Leipzig-
Halle, u.a.)

LOGISTIKFLACHEN
NACH NUTZERN

Rund 51% der Logistikflachen werden von Industrie und Handel in Eigenregie betrieben, wobei
der Handel mit 32% den deutlich gréBeren Anteil belegt. Die restlichen 49% der Flachen werden
von Logistikdienstleistern genutzt. Die Auswertung der Nutzerstruktur entspricht dabei der
Outsourcing-Struktur des deutschen Logistikmarktes, bei dem etwa 50% des Logistikmarktvolu-

mens nach wie vor in »Eigenleistungen« bzw. »Werkslogistikleistungen« erbracht werden.
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gabe sind auch die gelagerten bzw. umgeschlagenen Giiter und die
damit verbundenen Anforderungen der Nutzer ein wichtiges Kriterium 50, eecesccccsccccsccccsccsccccccce W Maschinenbau
fur die Eignung einer Logistikimmobilie. Zu den wichtigsten Glter- .
gruppen gehéren Nahrungsmittel und Teile fiir die Automotive-Branche. I el &8 Automotive
Der Nahrungsmittelbereich verfligt Gber rund 28% der erfassten )
Logistikflachen, der Automobilbranche sind knapp 23% der nutzungs- . 5% ® Texti
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E-COMMERCE

14%

ANTEIL DES E-COMMERCE AN DEN
LOGISTIKNEUBAUTEN SEIT 2008

Der Online-Handel ist ein wichtiger Treiber fir neue Logistikflachen.
E-Commerce-Logistikimmobilien umfassen dabei mehr als die
Fulfillment-Zentren der groBen Internethandler, denn auch die
Logistikstandorte des traditionellen GroB- und Einzelhandels, von
Stiickgut-Logistikern und insbesondere KEP-Dienstleistern wickeln
E-Commerce-bezogene Logistikleistungen ab. Noch vor den Online-
Pure-Playern aus dem Handelsbereich entfallt der groBte Flachenbedarf
flr die E-Commerce Logistik mit 42% auf die KEP-Dienstleister, die
fur die Distribution der zunehmenden Paketsendungen verantwortlich
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Multi-Channel Stlickgut-
Handler dienste

INVESTMENTMARK
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GROSSBRITANNIEN

Hinsichtlich des Investitionsvolumens in Industrie- und Logistikimmo-
bilien ist nicht Deutschland, sondern GroBbritannien unangefochten
auf Platz 1 des européischen Rankings. Mit tGber 8 Mrd. € wurde 2014
in UK mehr als doppelt so viel in Industrie- und Logistikhallen investiert,
wie im zweitplatzierten Deutschland. Angesichts der deutlich
hoheren Lagerflachenumsatze und Neubauvolumina besteht hier noch
Wachstumspotential.

KERNERGEBNISSE

REGIONALOKONOMISCHE
EFFEKTE

Eine durchschnittliche Logistikan-
siedlung schafft pro Hektar Grund-
stlicksflache 42 Arbeitsplatze
und erwirtschaftet darauf eine
jahrliche Wertsch6pfung von
1,8 Millionen Euro.
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Zwischen 2008 und 2014 wurden in den 23 deutschen Logistikregionen
mehr als 140.000 sozialversicherungspflichtige Beschaftigungsver-
héltnisse in der Logistik geschaffen, auf diese geht ein Flachenbedarf
von durchschnittlich knapp 120 m2 Hallenflache pro Kopf zuriick.
Logistikansiedlungen von Systemlogistikern aus dem Stlickgut- und
KEP-Bereich bringen die hochste Arbeitsplatzintensitat, Produktions-
logistiker die hochsten Wertschépfungseffekte mit sich.

1ha
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E-COMMERCE —- BEDEUTENDER TREIBER
FUR NEUE LOGISTIKFLACHEN

Differenzierung der Marktakteure nach Funktion und Flachennachfrage

Seit Beginn der 2000er Jahre zeigt der E-Commerce als
neuer Vertriebskanal im Zuge der Digitalisierung Jahr fir
Jahr ein kontinuierliches Wachstum auf. Dies hat direkte
Auswirkungen auf den Logistikimmobilienmarkt. Neben ei-
nem generellen Schub fir die Entwicklung neuer Logistikim-
mobilien haben sich auch ganz neue Assetklassen gebildet,
welche immer mehr in den Fokus von Investoren riicken.
E-Commerce-Flachen werden dabei haufig auf die GroB-
ansiedlungen von Online-Handlern reduziert, tatsachlich
verbergen sich aber eine Reihe weiterer Akteure dahinter.

Auf die reinen E-Commerce-Handler entfallt dabei gut
ein Drittel aller E-Commerce relevanten Logistikflachen. Die
KEP-Dienste stellen dagegen in Summe die groBten Flachen-

Kreisgrofe @
. entspricht
etwa 10.000 m?

Hallenflache

Logistikstandorte der Internet-Pure-Player und KEP-Dienstleister

Die Ausweitung des E-Commerce auf neue Produktberei-
che, Unternehmen und Industriezweige sowie der Ausbau
bestehender Marktsegmente deutet darauf hin, dass der
Internethandel auch zukinftig auf seinem Wachstumskurs
bleiben wird. Der steigende Umsatz durch Online-Kaufe

nutzer fir den E-Commerce dar. Bei Multi-Channel-Hand-
lern ist nur ein gewisser Teilbereich der Logistikflachen dem
E-Commerce zuzurechnen, sodass der Anteil hier bei rund
einem FUnftel der durch den E-Commerce induzierten Fla-
chennachfrage liegt. Ebenso kommt dem Internethandel bei
Stlckgut-Anbietern bisher eine relativ geringe Relevanz zu,
da dieser noch stark durch paketaffine Gliter gepragt ist.
Welche Rolle die unterschiedlichen Akteure im Kontext der
E-Commerce-Logistik wahrnehmen und welche Spezifika
und Standortanforderungen deren Immobilien aufweisen,
wird im Detail aufgezeigt.
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geht dabei mit einem zunehmenden Sendungsvolumen
einher. FUr die Abwicklung dieses Sendungsaufkommens
werden sowohl auf Seiten der Versender als auch der fur die
Distribution zustandigen Logistikdienstleister entsprechende
Flachenkapazitaten bendtigt.
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DETAILLIERTE STANDORTPROFILE

Fakten zu den 23 Logistikregionen in Deutschland

Detaillierte Standortprofile erhalten alle Regionen, die so-
wohl bei der Logistikattraktivitat als auch -intensitat Gber-
durchschnittliche Werte erreichen konnten, und somit als
Logistikregionen identifiziert wurden. Diese ermdglichen
eine Einschatzung der Logistikstrukturen vor Ort und er-
leichtern die Bewertung von Ansiedlungs- und Investment-
vorhaben.

LOGISTIKREGION HANNOVER

Position im
Standortvergleich

Infrastruktur-
angebot

Logistik Hot-Spots | gaffrz
s e

Lokales
Mietpreisniveau

Ansiedlungs-
potential




Ansprechpartner

Uwe Veres-Homm

Leiter Markt & Standorte
uwe.veres-homma@scs.fraunhofer.de
+49 911 58061-9539

FRAUNHOFER-ARBEITSGRUPPE FUR SUPPLY CHAIN SERVICES SCS

Fraunhofer-Institut fiir
Integrierte Schaltungen IIS

Institutsleitung
Prof. Dr.-Ing. Albert Heuberger

Am Wolfsmantel 33
91058 Erlangen

Fraunhofer-Arbeitsgruppe fiir
Supply Chain Services SCS

Leitung
Prof. Dr. rer.-pol. Dipl.-Ing.
Alexander Pflaum

Geschaftsfihrung
Dr.-Ing. Roland Fischer
Nordostpark 93

90411 Nurnberg

www.iis.fraunhofer.de
www.scs.fraunhofer.de

UNSERE KOMPETENZEN

Wir bringen Transparenz in

lThren Markt

Markte beobachten, Entwicklungen erken-
nen und die richtigen Schlisse ziehen: das
ist unsere tagliche Arbeit. Aus einer Vielzahl
an Informationen filtern wir die wichtigen
und kombinieren sie mit Hilfe wissenschaft-
licher Methoden, damit eine fundierte,
neutrale Aussage maoglich ist. So finden

wir fir Sie die passenden Kunden oder
versteckte Zielgruppen, unterstltzen Sie bei
Investitionsentscheidungen, erarbeiten mit
lhnen neue Zielmarkte und beraten Sie bei
der Entwicklung zukunftsfahiger Dienstleis-
tungen und Produkte. Logistikdienstleister,
Verlader, Kommunen und 6ffentliche Ein-
richtungen nutzen bereits unsere langjahri-
ge Erfahrung.

Zielmarktanalyse:

Wir finden den Markt fir Ihr Produkt. Mit
unserer Zielmarktanalyse finden wir die
Branchen und Kundengruppen, die optimal
zu lhrem Angebot passen. AuBerdem kann
lhr individuelles Marktpotenzial ermittelt
und geografisch verortet werden, um lhren
Vertrieb ideal zu unterstitzen.

Marktpotenzialanalyse:

Wir ermitteln die Attraktivitat lhrer Markt-
segmente. Die Marktpotenzialanalyse
ermittelt die mogliche Absatzmenge fir lhr
individuelles Produkt oder Ihre Innovation.
Davon ausgehend kann ein strategischer
Fahrplan entwickelt werden, der Ihnen
sagt, wann Sie wo welches Potenzial heben
konnen.

Standortentwicklung und -bewertung:
Wir ermitteln die attraktivsten Logistiks-
tandorte in Deutschland und Europa. Die
Standortforschung unterstitzt bei der
zielgerichteten Entwicklung lhres Standor-
tes und zeigt dessen Differenzierungspo-
tenziale auf. Dabei kdnnen wir die Struktur
und den Status des Arbeitsmarktes in der
Logistik ermitteln und ermdglichen damit
die Messung der Erfolge von Ansiedlungs-,
aber auch Beschaftigungspolitik.
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STANDORTMATRIX LOGISTIKIMMOBILIENFLACHE NEUBAU-
Etablerte Kiassiker Crarmpiors VOLUMEN

Der Logistikimmobilien-
markt zeigt in den letzten
vier Jahren ein konstant
hohes Neubauvolumen.
Rund 3,4 Mio. m2 wurden
im Jahr 2014 realisiert.
Auch in 2015 kann dieses
Niveau wieder erreicht
werden, sollten alle fiir
dieses Jahr noch ausste-
henden Bauvorhaben
umgesetzt werden.

3,4 Mio. m?

sehr hoch

Schwaben

rtration

Intensitatsindex der

Mitte D

2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
1.H

R LOGISTIKFLACHEN NACH NUTZERN o

Koblenz

Saarland
Magdeburg

Reg
Interregionale Portale

Verfolger Zentrale ubs

uberdurchschnittlich Attraktivitatsil sehr hoch o o

Die deutschen Logistikregionen kdnnen hinsicht- 490/0
lich ihrer Attraktivitat, Intensitat und Funktion
miteinander verglichen werden.
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DIGITALISIERUNG

der im Rahmen der
Top100 befragten Logis-
tik-Dienstleister stimmen
der Aussage zu, dass auf-
grund der Digitalisierung
in den nachsten zwei
Jahren wesentliche Inves-
titionen in der Logistik
notwendig werden.

2,48 Mio. und damit 8,3% aller sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
in Deutschland gehen direkten operativen und administrativen Logistik-
Tatigkeiten nach. Die Erwerbstatigkeit in der Logistik belduft sich auf

2,85 Mio. Arbeitskrafte.
82%

STRUKTUR DER LOGISTIKBESCHAFTIGUNG

LOGISTIK-VOLUMEN IN DEUTSCHLAND
235 N_—"0""0" W |

MRD. EURO 2014 belief sich das Logistikmarkt- Mit 53% ist etwa Transport- und Zu- Rund 21% der
volumen in Deutschland auf 235 die Halfte der stelltatig-keiten gehen Beschaftigten in
Mrd. EUR und stieg somit um Logistikbeschaftigten in insgesamt 26% der der Logistik sind im
ca. 2% im Vergleich zum Jahr Deutschland im Bereich Logistikbeschaftigten in kaufméannischen

A . +2% 2013 Deutschiand nimmt somit Lager und Umschlag Deutschland nach. Bereich und der
weiterhin die flihrende Marktpositi- tatig. Verwaltung zu

on in Europa ein. finden.




Fraunhofer-Institut fir
Integrierte Schaltungen IIS

Institutsleitung
Prof. Dr.-Ing. Albert Heuberger

Am Wolfsmantel 33
91058 Erlangen
Fraunhofer-Arbeitsgruppe fur

Supply Chain Services SCS

Leitung
Prof. Dr.-Ing. Albert Heuberger

Geschaftsfihrung
Dr. Roland Fischer

Nordostpark 93
90411 Nirnberg

Telefon +49 911 58061-9500
info@scs.fraunhofer.de

wwwi.iis.fraunhofer.de
www.scs.fraunhofer.de

Bezug:

Verlag: Fraunhofer Verlag, Stuttgart

Mit der Neuauflage des Standardwerkes »Logistikimmobilien — Markt und Standorte
2015« werden zum vierten Mal die treibenden Krafte des Marktes untersucht und vor
allem die Frage geklart, welcher Standort flr welchen Logistikimmobilientyp am bes-
ten geeignet ist. Herzstlick der Studie ist seit Beginn die flichendeckende Analyse der
Logistikattraktivitat und -intensitat aller Stadt- und Landkreise in Deutschland. Erst-
mals wird auch das Thema der regionalékonomischen Effekte in Bezug auf die Wert-
schopfung sowie die Arbeitsplatzeffekte von Logistikansiedlungen naher beleuchtet.
Der detaillierte Blick auf einzelne Branchencluster erganzt die bislang unterschiede-
nen Logistik-Ansiedlungstypen um die Perspektive der Nutzer und zeigt, welche be-
sonderen Anforderungen an bauliche Merkmale und Standortkriterien bestehen.

Die Studie 2015

— identifiziert und beschreibt methodisch die Logistikregionen in Deutschland,

— ermittelt diejenigen Regionen in Deutschland, die aufgrund ihrer Angebots- und
Nachfrageentwicklung auch zukinftig von einer hohen Neubaudynamik gepragt
sein werden,

— analysiert die unterschiedlichen Anforderungen und Standortentscheidungen aus-
gewahlter Branchencluster,

— zeigt die regionalékonomischen Effekte unterschiedlicher Ansiedlungstypen auf,

— erlautert den Einfluss des E-Commerce auf die Logistikflachennachfrage,

— stellt die Bedeutung des deutschen Logistikimmobilienmarktes in den europdischen
Kontext,

— bietet Detailprofile fur 23 Logistikregionen, in welchen u. a. die Standortfaktoren
bewertet, die jeweiligen Starken und Schwachen sowie die logistischen Hot-Spots
aufgezeigt, die unterschiedlichen Nutzerstrukturen analysiert und die zukUnftigen
Potenziale der Regionen beschrieben werden.

Damit bildet die Studie eine wissenschaftlich fundierte Grundlage fiir Standort-
und Objektbewertungen im Logistikimmobilienbereich.

Erscheinungstermin: Mitte November 2015

ISBN: 978-3-8396-0926-2

Preis: 235 Euro inkl. Mehrwertsteuer

Sprache: Deutsch

Geb. Ausgabe: ca. 300 Seiten in Farbe,

davon rund 120 Seiten detaillierte Standortprofile
Plus: »Fraunhofer Logistiklandkarte Deutschland«
(Poster zum Herausnehmen)
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