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Logistikimmobilien — Markt und Standorte 2013

Neue Inhalte fir einen dynamischen Markt

Logistikimmobilien sind mittlerweile als eigene Objektklasse in der Immobilienwirtschaft
anerkannt. Heute gibt es neben einer Vielzahl von lokalen Marktberichten auch eigene
Fachmagazine, Branchentreffen und Expertenpanels fir diesen Bereich.

Dennoch sind valide Kennzahlen oder neutrale Beschreibungen Uber den Logistikimmobi-
lienmarkt und die zugehérigen Regionen und Standorte nur schwer zu erhalten.

Deshalb analysiert die Fraunhofer SCS seit Jahren die Branche und ver6ffentlicht die Er-
gebnisse regelmaBig in der Reihe »Logistikimmobilien— Markt und Standorte«. Durch ihren
objektiven Blick auf den Logistikimmobilienmarkt hat sich die Studie mittlerweile branchen-
Ubergreifend zum Standardwerk fur alle betroffenen Marktakteure entwickelt, die sie flr
ihre Entscheidungsfindung heranziehen:

= [nvestoren nutzen die Standorttypologisierung und Detailergebnisse zur Einschatzung von
Mikrolage und Drittverwendungsfahigkeit.

= Makler und Projektentwickler finden in der flachendeckenden Analyse der Standortat-
traktivitat und -intensitat Hinweise auf aussichtsreiche Regionen.

= Politik und Wirtschaftsférderung nutzen die vergleichende Bewertung der Top-Regionen,
um sich ein Bild von der Wettbewerbssituation zu machen und fundierte Argumente fir
die Ausweisung und gezielte Vermarktung von Ansiedlungsflachen zu erhalten.

= Bauunternehmer und andere Zulieferer kénnen die GréBe und regionale Konzentration
ihrer lokalen Absatzmarkte besser einschatzen.

Die kontinuierlichen Forschungsarbeiten der Fraunhofer SCS richteten sich auf diese
Interessensgruppen aus und rlickten die markttreibenden Themen der letzten Jahre in den
Fokus. Zu den Neuerungen gegenuber der letzten Auflage gehoren:

= eine Uberarbeitung und Aktualisierung der bewéhrten Indexmethodik zur Identifikation
der Top-Logistikregionen.

= die Erweiterung des Untersuchungsraumes und Ubertragung der Attraktivitats- und
Intensitatsmessung auf die Markte Belgien und Niederlande.

= die detaillierte Untersuchung unterschiedlicher Typen der Handelslogistik und der damit
verbundenen Logik zur Standortwahl.

= die Entwicklung des Potentialindex fur Deutschland, der diejenigen Regionen aufzeigt, in
denen auch zukinftig mit einer regen Entwicklung von Logistikimmobilien zu rechnen ist.

= die Untersuchung der knappen Faktoren Arbeitskraft und Ansiedlungsflache und deren
Verteilung auf die Top-Logistikregionen.

= die Analyse und Verortung lokaler Branchencluster in der Nutzerstruktur der Logistikim-
mobilien (in den Detailprofilen).




Fraunhofer Logistik-Landkarte

Die Top-Logistikstandorte in Deutschland, Osterreich der
Schweiz, Belgien und den Niederlanden
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Funktionale Verortung der wichtigsten Logistikregionen

Die feinraumige Messung der Logistikattraktivitat und -intensitat in den untersuchten Landern
lasst die Definition von insgesamt 35 Top-Logistikregionen zu, die jeweils unterschiedliche logis-
tische Aufgaben Ubernehmen. Auch die erstmalig untersuchten Lander Belgien und Niederlande
zeigen in ihrem Kern eine flachendeckend hohe Bedeutung fiir die Logistikwirtschaft. Besonders
hervorzuheben ist dabei ihre Rolle fiir die West- und Mitteleuropaischen Glterstrome, sei es als
Gateway fur den europaischen AuBenhandel in den groBen Seehafen oder als Standort flr euro-
paische Distributionszentren im Hinterland.




Deutschland im Uberblick

Zahlen, Daten, Fakten zum gréBten Logistikimmobilienmarkt

in Europa

Die Analyse des Logistikimmobilienmarktes basiert auf einem Uber Jahre kontinuierlich
gepflegten Datenbestand an rund 6.800 Logistikimmobilien in Deutschland. Diese Daten werden
zu Kennzahlen bezuglich der Nutzerstruktur, der Neubauentwicklung und dem Wachstum in
einzelnen Regionen verdichtet.
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Funf Typen von Logistikstandorten
Spezifische Anforderungen fir unterschiedliche Aufgaben

Logistikansiedlungen sind heterogen und verlangen unterschiedliche Rahmenbedingungen.
Nicht jeder Standort kommt gleichermaBen fir die Abwicklung von verschiedenen logistischen
Funktionen in Frage. Abhadngig von der spezifischen Aufgabe, die ein Unternehmen mit dem
Bau und dem Betrieb einer Logistikimmobilie erflillen mochte, kénnen die Anbindung an einen
Frachtflughafen, die Nahe zu einer oder mehreren Produktionsstatten oder die zentrale Lage in
dem geplanten Distributionsgebiet die ausschlaggebenden Faktoren bei der Standortentschei-
dung sein.

In der Studie werden deshalb flnf generische Ansiedlungstypen identifiziert und beschrieben,
die den unterschiedlichen Anforderungen verschiedener Nutzer von Logistikimmobilien gerecht
werden und eine differenzierte Betrachtung einzelner Regionen aufgrund ihrer individuellen Eig-
nung fur bestimmte Aufgaben ermdglichen.
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Ballungsraum-Logistikstandorte vs. Gateway-Logistikstandorte

Die beiden Beispiele zeigen, wie unterschiedlich die Anforderungen zweier verschiedener Logis-
tiksysteme an einen Standort sein kénnen. So liegt der Fokus fur die fir die Gateway-Standorte
auf den Voraussetzungen beztiglich See-, Flughafen- und Hinterlandanbindung, wahrend im
Fall der Ballungsraum-Logistikstandorte die Anzahl und Kaufkraft der lokalen Einwohner héhere
Bedeutung haben.

Wahrend die Attraktivitat fir Gateway-Verkehre in den klstennahen Gebieten rund um die
Nordseehafen flachendeckend hoch ausfallt, kommen im Hinterland nur kleinrdumige Gebiete
um die Containerterminals in Frage. Die Ballungsraume sind hingegen starker verteilt, wobei sich
die Attraktivitat vor allem im direkten Umland der GroBstadte konzentriert.




Der Potentialindex
Ein Blick in die Zukunft

Ziel der Entwicklung des neuen Potentialindex war es, die zuklinftigen
Entwicklungsaussichten der deutschen Logistikregionen gegenlberzustel-
len und bewerten zu kénnen. Der Zeithorizont ist dabei auf die nachsten
drei bis finf Jahre ausgerichtet.

Die knapper werdende Verfligbarkeit von Arbeitskraften und Ansied-
lungsflachen wurde dabei ebenso bewertet, wie die zuklnftige Entwick-
lung der lokalen Nachfrage nach Logistikdienstleistungen.

Konkret sind folgende Faktoren mit jeweils mehreren dahinter
liegenden Kennzahlen eingeflossen:
= Beschaftigungspotential
= Flachenpotential
= Neubaudynamik
= InfrastrukturmaBnahmen
= Zukunftsbranchen
= Bevélkerungsentwicklung
Die Ergebnisse zeigen ein differenziertes Bild der logistischen Zu-
kunftspotentiale in Deutschland. Neben einer feinrdumigen Einschatzung,
wo genau in den etablierten Logistikregionen die hochsten Potentiale
bestehen, lassen sich durch den Abgleich von geringer Flachenverflgbar-
keit und hoher Nachfrage diejenigen Regionen identifizieren, in denen
der Flachenmangel zu echten Wachstumshemmnissen fihren kann.
Dabei wird auch auf die aktuellen Schwierigkeiten bei der Ansiedlung
von Logistikzentren eingegangen und eine potentielle Lésung durch Nut-
zung von Konversionsflachen diskutiert.
Die Gegentuberstellung der Teilergebnisse in den wichtigsten Logistik-

regionen zeigt darlber hinaus auf, welche Faktoren verbessert werden
muUssen, um auch in Zukunft zu den Top-Logistikstandorten zu gehoren.
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Detaillierte Standortprofile

Neutrale Fakten zu den Top-Logistikregionen

Die 35 identifizierten Top-Logistikregionen werden im Anhang der Studie
ausfhrlich dargestellt und analysiert:

= primare logistische Funktion

= Wettbewerbsposition im Vergleich zu den anderen Logistikregionen
= Starken- und Schwachenprofil

= Detailkarten zur Logistikintensitat und Nutzerverteilung

= Einschatzung der Flachenverflgbarkeit

= aktuelle Entwicklung auf dem Immobilien- und Logistikarbeitsmarkt

= Kennzahlen zu Neubauvolumen, GréBenklassen, Nutzerstruktur, Fldchen- und Mietpreisen

(nur in Deutschland)

Die Informationen ermdglichen die Einschatzung der aktuellen Situation in den Logistik-

regionen und erleichtern die Bewertung von Ansiedlungs- und Investmentvorhaben.
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Fraunhofer-Institut fiir Die Studie »Logistikimmobilien - Markt und Standorte 2013« bietet mit wissen-

Integrierte Schaltungen IS schaftlich fundierten Analysen und Bewertungen einen objektiven Blick auf den
Institutsleitung Logistikimmobilienmarkt. Sie richtet sich an alle Akteure, die in diesem Immobili-
Prof. Dr.-Ing. Albert Heuberger ensegment aktiv sind und bildet damit die Grundlage fur die Investitionsentschei-

dungen bzw. die Standort- und Immobilienbewertungen von Nutzern, Projekt-
entwicklern, Maklern, Beratern, Investoren und kommunalen Flachenanbietern.
Die neue Auflage erweitert die Analyse der Top-Logistikregionen um die bedeu-
tenden Logistikmarkte Belgien und die Niederlande. In Deutschland wird der

Am Wolfsmantel 33
91058 Erlangen

gLa“’;h‘éLe;i'ﬁ’S:‘:\i;‘iﬁgusF’cF’se far Blick in die Zukunft gerichtet und der Fokus auf die noch bestehenden Entwick-

pply lungspotenziale der bereits etablierten Logistikregionen gelegt. Das Thema
Leitung Flachenverflgbarkeit und Brownfield-Development wird dabei ebenso betrach-
Prof. Dr.-Ing. Albert Heuberger tet, wie die Auswirkungen des Handels als einem der starksten Nachfrager nach
Geschaftsfiihrung Logistikflachen in den letzten Jahren.
Alexander Nehm
Nordostpafkb% Die Studie 2013
90411 Ni . oo, . . . i . .

arnberg - identifiziert und beschreibt methodisch die Top-Logistikregionen in den

Telefon +49 911 58061-9500 Landern Deutschland, Osterreich, Schweiz, Belgien und den Niederlanden,
Fax +49 911 58061-9599 - zeigt mit dem neuen Potenzialindex diejenigen Regionen in Deutschland auf,
info@scs fraunhofer de d_le aufgrund ihrer Angebot_s- und !_\lachf_rageentwmklung auch zuklnftig von
wWww.scs.fraunhofer.de einer hohen Neubaudynamik gepragt sein werden,

- analysiert die unterschiedlichen Anforderungen und Standortentscheidungen
von stationdrem und Online-Handel,

- bietet aktualisierte Detailprofile der Top-Logistikregionen, zeigt die
jeweiligen Starken und Schwachen auf und geht auf gegenwartige
Entwicklungen in den lokalen Teilmarkten ein.
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