Logistikimmobilien

Standortoptionen besser bewerten und eingrenzen

Strategische Entscheidungen iiber logistische Ansiedlungen oder Investitionen
bediirfen moglichst umfassender, objektiver Fakten. Wahrend die Top-Logistik-
standorte langst identifiziert und bewertet sind, war dies auf der Ebene der
Logistik-Gewerbegebiete bisher keineswegs der Fall. Dabei sind diese speziali-
sierten Gewerbegebiete von zunehmender Bedeutung fiir eine funktionierende
Logistikinfrastruktur. Dies vor allem deshalb, da es in den logistischen Top-
regionen zu wenig Flichen gibt. Die Logistik-Gewerbegebietsstudie von Logi-
vest, die in Zusammenarbeit mit der Fraunhofer-Arbeitsgruppe Supply Chain
Services SCS entstanden ist, macht einen Vergleich und eine Bewertung dieser
Gebiete moglich und soll zur Starkung der Assetklasse Gewerbeimmobilien

beitragen.

Logistik-Gewerbegebiete sind bisher
nicht im Uberblick dargestellt und iden-
tifiziert, nach neutralen Kriterien be-
wertet und damit vergleichbar. Dabei
ist der Bedarf an diesen Daten sowohl
bei Kommunen, als auch bei Nutzern
und Investoren sehr hoch. Wer sich mit
Logistikimmobilien beschaftigt, der
stoBt schnell auf den wesentlichen
Knackpunkt dieser interessanten Asset-
klasse: Es gibt in den logistischen Top-
Regionen und Ballungszentren zu wenig
Flachen!

Ausweichbewegungen wegen
knapper Flachen

Der Flachenverbrauch auf der ,griinen
Wiese" soll nach dem Plan der Bundes-
regierung deutlich reduziert werden,
von 130 Hektar im Jahr 2002 auf 30
Hektar in 2020. Im Jahr 2010 wurden
im Schnitt noch 77 Hektar verbaut. Die
verfligbare Neubauflache wird sich also
bis zum Zieljahr wohl um weitere rund
60 Prozent verringern miissen. Gleich-
zeitig wird der Bedarf an Grundstiicken,
getrieben durch die Umwalzungen der
Logistikinfrastruktur, die wesentlich
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durch den E-Commerce und durch
weiteres Wachstum ausgelost werden,
noch starker steigen.

Logistikansiedlungen werden in Kom-
munen und Wirtschaftsforderungen
vielerorts jedoch eher verhindert als
gefordert, weil Logistik nicht ,schick”
ist und einen schlechten Ruf als Larm-
und Verkehrsverursacher, Flachenver-
brauchsriese und Gewerbesteuerzwerg
genieBt.

Die Folge ist, dass die Bereitstellung von
logistisch nutzbaren Flachen und die
Realisierung von Logistikimmobilienpro-
jekten eher zufillig erfolgen. Betrachtet
man die logistischen Ansiedlungen der
letzten Jahre, dann ist zu erkennen, dass
sich signifikante Verschiebungen erge-
ben. Die Erfassung der Neubauten im
Logistikimmobilien-Seismograf, den
Logivest zusammen mit Fraunhofer SCS
herausgibt, verdeutlicht, dass es zu Aus-
weichbewegungen kommt.

Studie gibt erstmals Antworten

Die fuir die Versorgung der Ballungszen-
tren bendtigten Lager- und Umschlags-
anlagen werden in immer groBerer Ent-
fernung zum Zentrum errichtet. Dies
hat weitreichende negative Folgen, vom
Verkehrsaufkommen und der Umwelt-
belastung bis hin zum erhéhten Fla-
chenverbrauch und zu ungenutzten
Synergien.

Hier kommen die Logistik-Gewerbege-
biete ins Spiel. Die von Logivest und
Fraunhofer SCS durchgefiihrte Studie
.LoGe 2015: Die erfolgreichsten Logis-
tik-Gewerbegebiete in Deutschland”
analysiert erstmals Logistik-Gewerbege-

biete deutschlandweit. Die Ergebnisse
dienen als katalogartiger Uberblick tiber
die wichtigsten Logistik-Gewerbegebie-
te und ihre Eigenschaften.

Die Studie gibt zunichst einen Uber-
blick lber die wichtigsten Logistik-
Gewerbegebiete in Deutschland anhand
bestimmter objektiver Bewertungskrite-
rien. Daraus resultiert ein Ranking, das
eine objektive Einschdtzung und einen
Benchmark der Logistik-Gewerbegebiete
ermdglicht.

InfrastrukturmaBnahmen
planen

Gleichzeitig stellt sie eine objektive
Grundlage fiir alle Beteiligten bereit,
wenn es darum geht, strukturpolitische
Entscheidungen zu treffen und einzu-
schitzen und libergreifende Infrastruk-
turmaBnahmen fiir Logistik zu planen.

© Dabei stehen vor allem folgende
Kernfragen im Mittelpunkt der Untersu-
chung:

© Was unterscheidet Logistik-Gewerbe-
gebiete von anderen Gewerbegebieten?

©® Wie sieht der typische ,Lebenszyklus"
eines Logistik-Gewerbegebiets aus?

© Was macht ein erfolgreiches Gewer-
begebiet aus?

® Welche Gewerbegebiete sind als Lo-
gistikstandorte in Deutschland beson-
ders erfolgreich?

©® Welchen gemeinschaftlichen ,Nut-
zen" hinsichtlich Arbeitsplatzen, Gewer-
besteuer und lokaler Wertschépfung
bieten Logistik-Gewerbegebiete?

©® Welche Trends wirken auf die wei-
tere Entwicklung von Logistik-Gewer-
begebieten und welche zukiinftigen
Potenziale bieten diese?

Logistik-Gewerbegebiete haben im Laufe
der letzten 40 Jahre unterschiedliche
Entwicklungsphasen durchlaufen. Wah-
rend in den 1970er Jahren Logistikaufga-
ben vornehmlich in Eigenregie am jewei-
ligen Produktionsort betrieben wurden,
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Abbildung 1: Ranking - Top 10 Gewerbestandorte
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1 GVZ Bremen 28197 Bremen >820000 | =30 |=250000 30 9 9 4 1 1 1 1 1 Gl 1 1

2 Logport | 47229 Duisburg >550000 | =30 | =300000 29 9 10 2 1 1 1 0 1 Gl 1 0

3 GVZ Niirnberg 90451 Niirnberg >550000 | =50 |= 150000 28 9 9 3 1 1 1 1 1 GE/GI 1 1
4 Hamburg Altenwerder 21129 Hamburg >410000 [ =10 | 2150000 | 26 0] 1 1 1 1 0 1 Gl 1 k.A

5 GVZ Berlin Stid 14979 GroBbeeren | >360000 | >20 | = 150000 26 7 6 5 1 1 1 1 1 Gl 1 1
6 Hamburg Billbrook 22113 Hamburg >860000 | >80 | > 50000 | 25 9 9 1 1 1 1 1 1 |Gl 1 k.A.
7 Linnfeld Baunatal 34225 | Baunatal >500000 | =10 |=150000| 25 7 5 4 1 0 0 0 1 | GE/GI 1 k.A.

GVZ Erfurt 99098 Erfurt >420000 | =10 |=200000 25 8 7 6 1 1 1 0 1 GE/GI 1 1
9 Hamburg Allerméhe 21035 | Hamburg >350000 | =30 | >100000| 25 ) 9 1 1 1 1 1 1 | GI/GE 1 k.A.

10 | GVZ Kassel 34123 Kassel >250000| =10 | > 150000 24 7 8 4 1 1 1 1 1 GE/GI 1 0

Quelle: Logivest GmbH

zeigten sich in den neunziger Jahren mit
zunehmendem QOutsourcing und damit
verbunden der zunehmenden Ansiedlung
von Logistikdienstleistern Konzentrati-
onstendenzen in den von Kommunen
auBerhalb von Stidten geplanten Ge-
werbegebieten. Heute finden sich dage-
gen vermehrt Einzelansiedlungen sowie
spezielle, auf die Bedirfnisse der Logistik
zugeschnittene Logistikparks abseits der
von Raumplanern vorgegebenen Logis-
tik-Gewerbegebiete.

Uber 400
Logistik-Gewerbegebiete

Um die wichtigsten beziehungsweise
erfolgreichsten Logistik-Gewerbegebiete
zu identifizieren, flieBen langjahrig bei
Logivest und Fraunhofer SCS gepflegte
Datenbesténde liber Logistikimmobilien
in die Studie ein. Sie wurden durch Me-
thoden moderner Geo-Informations-
systeme analysiert und durch intensives
Research ergéanzt. Im Ergebnis basiert die
Studie auf einer einzeln gepriiften und
plausibilisierten Liste von tiber 400 Lo-
gistik-Gewerbegebieten, die nach be-
stimmten Kriterien fir die weitere Un-
tersuchung ausgewahlt wurden.

Zur Erstellung des Rankings wurden die
Ansiedlungserfolge in jedem dieser Ge-
werbegebiete gepriift und hinsichtlich
dreier Kriterien bewertet: Wie hoch ist
der gesamte Flichenbestand? Auf wie

viele Logistikimmobilien verteilt er sich?
Wie hoch war die Ansiedlungsdynamik
bezliglich Logistikflachen in den ver-
gangenen zehn Jahren? Auf diese Weise
ergibt sich eine Rangfolge der erfolg-
reichsten Logistik-Gewerbegebiete.

Vergleich von Kernkriterien
ergibt Rangfolge

Unter den Top 10 befinden sich ganz
unterschiedliche Standorte. Neben
groBen Giterverkehrszentren etwa in
Bremen, Niirnberg oder Berlin und dem
Logport | in Duisburg, gehdren auch
Standorte wie etwa Hamburg Alten-
werder, Hamburg Billbrook oder Linn-
feld Baunatal in Kassel zu den erfolg-
reichsten logistischen Gewerbegebieten.
Letztlich werden in der Studie 154 Lo-
gistik-Gewerbegebiete auf bestimmte
Gemeinsamkeiten hin untersucht. Dies
erlaubt schlieBlich Riickschliisse darauf,
welche Faktoren einen logistischen
Gewerbegebietsstandort erfolgreich
machen.

Fir den Kapitalmarkt und Investoren
ergibt sich daraus ein Bewertungsmus-
ter, das etwa bei Ankaufsentscheidun-
gen und Standortbewertungen eine
objektivierte Leitlinie darstellen kann.
Insgesamt enthélt die Erhebung eine
Rangfolge von insgesamt 154 Gewerbe-
gebieten in tabellarischer Form, darge-
stellt zusammen mit drei qualitativen

Bewertungskategorien, dem lokalen
Serviceangebot und eventuell vorhan-
denen Auflagen und Rahmenbedingun-
gen.

Gleichzeitig ermdglicht die Studie den
Vergleich der qualitativen Kategorien
untereinander und bietet einen fundier-
ten Uberblick lber die Verteilung er-
folgreicher Logistik-Gewerbegebiete in
Deutschland.

Eine besonders hohe Dichte an erfolg-
reichen Logistik-Gewerbegebieten er-
gibt sich im GroBraum Hamburg, dem
Rheinland, dem Ruhrgebiet sowie dem
GroBraum zwischen Stuttgart und
Frankfurt am Main. Aber auch die Regi-
onen um Berlin, Miinchen, Hannover,
Leipzig-Halle, Erfurt, Ulm und Bremen
weisen zahlreiche im Ranking enthalte-
ne Logistik-Gewerbegebiete auf.

Vorurteile differenziert zu
betrachten

GroBe Logistikansiedlungen stoen
haufig auf kritische Reaktionen seitens
der Anwohner und der im Planungs-
und Genehmigungsverfahren eingebun-
denen Behdrden. Aus diesem Grund
wird in der Studie anhand von beste-
henden Untersuchungen auch auf
diese regional6konomischen Aspekte
von Logistik-Gewerbegebieten einge-
gangen.
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AnschlieBend werden die vorhandenen
Zusammenhange wo moglich in Bezug
zu dem im Rahmen der Studie ermit-
telten Ranking gesetzt. Auf diese Weise
kann aufgezeigt werden, dass eine
ganze Reihe von hiufig anzutreffen-
den Vorurteilen gegentiber Logistik sehr
wohl differenziert zu betrachten sind.

Vielfiltiger Nutzen

Gerade Finanzierern und Investoren
dirften diese Zusammenhénge nicht
unbedingt geldufig sein. So liefert die
Studie auch in 6konomischer Hinsicht
wichtige Erkenntnisse, etwa Uber die
direkte und indirekte Beschaftigungs-
wirkung von Logistikansiedlungen, die
Pro-Kopf-Wertschopfung, tiber den Zu-
sammenhang zwischen groBen Logistik-
gewerbegebieten und lberpropor-
tionalem Gewerbesteueraufkommen
oder lber die Zusammensetzung der in
einem Logistik-Gewerbegebiet angesie-

durchaus vielseitig, nur rund die Halfte
der Betriebe sind Logistikdienstleister.

Insgesamt sind die erstmals in dieser
Weise erhobenen Daten fiir eine Reihe
von Akteuren hilfreich: So kénnen Nut-
zer von logistischer Infrastruktur ihre
Standortoptionen besser bewerten und
eingrenzen. Projektentwickler und In-
vestoren erhalten einen genaueren Ver-
gleich und Uberblick Gber ihrer Be-
standsobjekte und wichtige Informatio-
nen flr die zukiinftige Ausrichtung der
Standortstrategie. Wirtschaftsforderer
kénnen fundiertere Vermarktungsstra-
tegien entwickeln.

Gemeinsam Infrastruktur
planen

Und schlieBlich kann die Logistik-
Gewerbegebietsstudie kiinftig den
dringend notigen Dialog zur Entwick-
lung einer libergreifenden Logistikinfra-

flttern. Die Blindelung von Logistik-
infrastruktur sowie deren funktionale
Planung und Verkniipfung bringen viele
Vorteile.

Der Flachenverbrauch sinkt, die Weg-
strecke fiir Beschaffung und Distribution
verringert sich, Umwelt- und Verkehrs-
belastung nehmen ab, die Akzeptanz in
der Bevdlkerung steigt, Synergien in der
gemeinsamen Nutzung eines Logistik-
Gewerbegebiets entstehen. Warum also
sollten sich nicht Kommunen zusam-
menschlieBen und gemeinsam eine

flr ihre Region sinnvolle Infrastruktur
planen?

Die Logistik-Gewerbegebietsstudie 2015
ist ein Anfang. Sie wird in den nichsten
Jahren wachsen und mit weiteren Daten
angereichert werden. Wenn sie damit
dazu beitragen kann, dass der Kapital-
markt eine weitere objektive Informa-
tionsquelle fiir sein Engagement in

der spannenden Assetklasse Logistik
erhélt, hat sie eines ihrer Ziele

delten Unternehmen. Die ist namlich struktur mit wertvollen Fakten unter- erreicht. —
Abbildung 2: Kriterien - Auspragungen
Anteil zutreffender
Merkmal Kriterium Ge.werbege.blete Ber.ucksmht.lgung
im Ranking im Ranking
(Angaben in Prozent)
g Bestandsflache > 100000 m2 an Logistikimmobilienflache 100
S o .
=k s . Basis der
3 E Anzahl an Logistikimmobilien >10 32 Ranking-Platzierung
w
= Neubaudynamik > 75000 m2 Logistikimmobilienflache seit 2005 40
_ Néhe zur Autobahn <10 km 91
=]
= Qualitat Autobahn Autobahnkreuz in der Nahe 59
& Nahe zu KV-Terminal <25 km 74
[ =
Néhe zum Frachtflughafen <45 km 58
Beschaftigungspotenzial < 6,7 Prozent Arbeitslosenquote 50
i) Qualitative B t
% - Industriedichte > 20 Prozent Industriebeschéftigte pro km?2 73 ir:%:n?dlgseveregvlv:izhu;ng
= Anzahl der Betriebe > 2700 logistikaffine Betriebe im Landkreis 81 kein Einfluss auf
5 das Ranking
:Ag Bevolkerungsdichte > 1000000 Einwohner in 40 km Umkreis 79
BIP pro Kopf > 25600 Euro/Kopf 73
Grundstiickspreise < 50 Euro/m2 31
=4
g Lohnkosten <2350 Eurofm 30
V4
Gewerbesteuersatz <365 30
OPNV-Anbindung vorhanden 92
2 éé Gastronomie vorhanden 94
S22 56
=SECES Tanktstelle/Rasthof vorhanden 69
Lkw-Werkstatt vorhanden 29 Deskriptive Ausweisung;
kein Einfluss auf
— 24h-Nutzbarkeit vorhanden 7 das Ranking
<
v
é 2 @ Nutzungsauflagen Ausweisung als Gl 66
E3S
5 }'% ::5 Autobahnzugang ohne Ortsdurchfahrt vorhanden 92
= Verfiigbare Flachen >10 ha 49

Quelle: Logivest GmbH
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