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Logistikimmobilien in Deutschland

Markt und Standorte

Der Markt fr Logistikimmobilien hat sich in
den letzten Jahren enorm entwickelt. Dennoch
mangelt es in Deutschland nach wie vor an
wissenschaftlichen Grundlagen fir eine umfas-
sende Untersuchung. Immobilien- wie Logistik-
branche finden in 6ffentlichen Statistiken kaum
Berlcksichtigung. Zudem fehlen einheitliche
Definitionen fur den Begriff der Logistikimmo-
bilie.

Die Studie »Logistikimmobilien in Deutschland
— Markt und Standorte« fullt diese Lucken: Sie
definiert unterschiedliche Logistikimmobilienty-
pen, analysiert, strukturiert und beschreibt die
wichtigsten und attraktivsten Logistikstandorte
Deutschlands und zeigt spezifische Markttrends
auf. Eine Grundlage der Marktberechnungen
ist die von Fraunhofer ATL entwickelte Logistik-
Immobiliendatenbank mit mehr als 5.000
Eintragen. Durch die Beteiligung renommierter
Unternehmen aus dem Bereich der Logistik-
immobilien wurden die Studienergebnisse
marktnah entwickelt und Standards gesetzt.

Ansprechpartner:

Alexander Nehm

Arbeitsgruppe fur Technologien der Logistikdienst-
leistungswirtschaft (ATL)

Nordostpark 93

90411 Nurnberg

Telefon: +49 (0)9 11/5 80 61-95 66
E-Mail: alexander.nehm@atl.fraunhofer.de

Die Untersuchung dient damit als Basis fiir
Investitionsentscheidungen sowie Standort-
und Immobilienbewertungen und ist wichtiges
Werkzeug fur Banken und Finanzierer, Immobi-
lienmakler, Investoren, Projektentwickler, Liefe-
ranten, Nutzer, Bauunternehmen und Politik.

Die Studie

— basiert unter anderem auf einer
eigens entwickelten Logistik-
Immobiliendatenbank

— definiert einheitlich und trennscharf den
Begriff der Logistikimmobilie

— bemisst statistisch den Logistik-
immobilienmarkt

— identifiziert methodisch Logistik-
standorte in Deutschland

— enthalt detaillierte Standortprofile zu
den identifizierten Top-Logistikregionen

— zeigt Trends und deren Konsequenzen
auf den Logistikimmobilienmarkt
sowie dessen Teilnehmer auf
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Vorwort des Autors

Vorwort des Autors

Alexander Nehm
Projektleiter
Fraunhofer ATL

Obwohl der Markt fur Logistikimmobilien in
Deutschland boomt, liegt bisher noch keine
umfassende wissenschaftliche Untersuchung
vor. In 6ffentlichen Statistiken werden die
Logistik- wie Immobilienbranche kaum bertck-
sichtigt, so dass auf wichtige Marktkennzahlen
und -daten nicht direkt zurtickgegriffen werden
kann. Auch die Frage nach relevanten Logistik-
standorten in Deutschland — neben den be-
kannten TOP 5 — wurde bisher nicht ausrei-
chend geklart. Mit der aktuellen Studie , Lo-
gistikimmobilien in Deutschland — Markt und
Standorte” schliet die Fraunhofer ATL die
vorhandenen Research-Licken.

Besonderer Dank gilt dabei den Partnern
der Studie

- Deka Immobilien GmbH

- Goldbeck International GmbH

- ING Real Estate Investment
Management GmbH

- Jones Lang LaSalle GmbH

- ProLogis Germany Management
GmbH

Sie haben die recht umfangreichen und auf-
wendigen Recherchearbeiten erst ermdglicht.
In mehreren Expertenrunden brachten die
Vertreter der Partnerunternehmen ihre jahre-
lange Erfahrung ein. Intensive Diskussionen,
die Zulieferung von Immobiliendaten und
kreative Ideen der Partner trugen mafBgeblich
zum Gelingen der Studie bei. Die Qualitat des
Ergebnisses basiert aber im Besonderen auf der
Auswahl der kooperierenden Unternehmen, die
in ihrer Zusammensetzung nahezu alle relevan-
ten Bereiche des Logistikimmobilienmarktes
abdecken.

Die Studie soll in den nachsten Jahren kontinu-
ierlich fortgeschrieben werden. Dabei werden
jeweils unterschiedliche Themenschwerpunkte
im Bereich der Logistikimmobilien im Fokus
stehen.
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Statements der Partner

Dr. Malte-Maria MUnchow
Head of Acquisitions & Sales (Hotel-Logjistics-Retail)
DEKA Immobilien GmbH

»Mit der von der Fraunhofer ATL verfassten
Studie fur den deutschen Markt gelingt es erst-
mals flr den gréBten Logistikmarkt in Europa
unterschiedliche Typen von Logistikimmobilien,
Teilmarkte und relevante Marktdaten zu defi-
nieren, sodass hierdurch zukinftig noch fun-
diertere Investitionsentscheidungen ermdoglicht
werden. «

apeka

Immobilien

Uwe Brackmann
Geschaftsfuhrer
GOLDBECK International GmbH

»Deutschland spielt mit seiner zentralen Lage
in Europa eine wichtige Rolle in der Kette von
Transport, Lagerung und Dienstleistungen rund
um die Produkte. Entsprechend zahlreich und
vielfaltig ist der Bestand an Logistikimmobilien.
Leider gab es hierzu bisher keine gesamtheitli-
chen Daten. Die vorliegende Studie versucht
diese Llcke zu schlieBen.«

. GOLDBECK



Statements der Partner

Thomas Fiebig
Senior Transaction Manager
ING Real Estate Investment Management GmbH

»Unter Mitwirkung bedeutender Marktteilneh-

mer und unter Federfiihrung eines unabhangi-

gen Forschungsinstituts ist es mit dieser Studie

gelungen, einen wichtigen Beitrag zur flachen-

deckenden Verbesserung der Markttransparenz
zu leisten.«

REAL ESTATE

Rainer Koepke
Leiter Industrie Immobilien
Jones Lang LaSalle GmbH

»Wir haben gemeinsam mit den anderen
Partnern die Studie der Fraunhofer ATL aktiv
unterstltzt und mit Inhalten erganzt. Als Immo-
bilienmakler kommmen wir aus der »mikrooko-
nomischen« Sicht mit konkreten Markttrans-
aktionen, wahrend die Fraunhofer Studie in
weiten Teilen den »makrodkonomischen« Weg
geht und sich von dort der Realitat ndhert.«

O

JONES LANG
LASALLE



Statements der Partner

Christian Bischoff

Managing Director ProLogis Northern Europe
Prologis Germany Management GmbH

»Ein breiter Ansatz unter Einbeziehung aller
relevanten Player im Markt und aufbauend
auf bereits Vorhandenem wie z.B. den Reports
von JLL, DTZ, CBRE und Anderen hat nun zum
Erfolg geflhrt. Ich bin sicher, dass diese Studie
sich rasch zum Standardwerk der Branche ent-
wickelt und danke allen Mitwirkenden fur die
gelungene Arbeit.«
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Aus dem Inhalt

Logistikimmobilien in Deutschland —
viel Markt mit wenig Transparenz

Die Logistikbranche mit einem jahrlichen
Umsatz von etwa 205 Mrd. € und 2,7 Mio.
Arbeitsplatzen (2007) ist einer der wichtigsten
Wirtschaftssektoren in Deutschland, dessen
Bedeutung in und fur Deutschland stetig
wachst. Die positive Entwicklung der Logistik-
branche der letzten Jahre hat auch den Markt
der Logistikimmobilien beeinflusst. Angebot
und Nachfrage haben sich spezialisiert und sind
standig gestiegen, so dass die Logistikimmo-
bilie als Geldanlage interessant geworden ist.
Diesem dynamischen Markt steht jedoch eine
groBe Researchllcke gegeniber. Weder liegen
einheitliche Begriffsdefinitionen oder transpa-
rente Marktkennzahlen und -gréBen vor, noch
besteht Klarheit Gber die Frage, welche Stand-
orte sich innerhalb Deutschlands fur die Logistik
eignen.

Die Studie »Logistikimmobilien in Deutschland
— Markt und Standorte« fillt diese Licken. Sie
definiert unterschiedliche Logistikimmobilien-
typen, analysiert, strukturiert und beschreibt
die wichtigsten und attraktivsten Standorte und
zeigt spezifische Markttrends auf. Eine Grund-
lage der Marktberechnungen ist die von der
Fraunhofer ATL entwickelte Logistik-Immobili-
endatenbank mit mehr als 5.000 Eintragen.
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Auszug aus den Studienergebnissen

Logistikimmobilien-Bestand

Die Studie verfolgt einen vollig neuen An-

satz der Bestandserfassung: Uber drei unter-
schiedliche Wege, die auf unterschiedliche
Quellstatistiken zurickgreifen, wird eine Groé-
Benordnung des Logistikimmobilienbestandes
in Deutschland quantifiziert. Daraus ergibt sich
ein Gesamtbestand an Logistikimmobilien von
330 Mio. m2 (= 10%). Davon sind nach Berech-
nungen der Autoren ca. 15 %, also 50 Mio. m?
dem investitionsrelevanten Markt zuzurechnen.

Weg 1: Uber ] _“-’V_ig z Ut;er .
Logistikbeschaftigte ogisti aUSg_&T en flr
Immobilien

Derzeit geschatzter
Logistikimmobilien-
bestand:

330 Mio. m2 (£10%)

Weg 3: Uber
Kennzahlen der
Fordertechnikkosten
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Auszug aus den Studienergebnissen

Logistikstandorte

Ein zentraler Teil der Untersuchung ist die Fokus fur Logistikansiedlungen standen. Auf
Identifizierung von Logistikstandorten in dieser Basis wurden 18 Logistikregionen in
Deutschland. Keine der bisher existierenden Deutschland identifiziert.

Veroffentlichungen verschafft einen eindeu-

tigen Uberblick Gber die tatsachlichen deut- e T W
schen Logistik »Hot-Spots«. Die Mangel lagen !

dabei bislang vor allem in der fehlenden De- .
tailanalyse, in der unzureichenden Transparenz o Lt
bei der Vorgehensweise oder der parteiischen ™ . |
Aufgabenmotivation der Autoren. Die vorlie- s Zﬁ - 4
gende Studie versachlicht die Diskussion um die / (—_— N
Attraktivitat und Relevanz von Logistikstandor- b : ﬁg’f
ten durch eine neutrale und wissenschaftliche
Betrachtung, die sich nahezu ausschlieBlich auf
offentlich verfligbare Quellen stitzt.

||||||

Um die tatsachliche Relevanz einer Logistik-
region zu ermitteln, wurden zwei Indizes zu
Grunde gelegt: die Logistikattraktivitat und
Logistikintensitat einer Region. Der Attraktivi-
tatsindex misst die Rahmenbedingungen bzw.
das Standortangebot fur Logistikansiedlungen
innerhalb Deutschlands auf Kreisebene. Der
Intensitatsindex gibt Auskunft, welche Stand-
orte innerhalb Deutschlands die héchste Lo-
gistikkonzentration aufweisen. Da bei diesem
Index die Regionen unter anderem hinsichtlich
gebauter Logistikflache und Anzahl ange-
siedelter Logistikdienstleister auf 5-stelliger
Postleitzahlebene identifiziert werden, gibt die
Studie erstmals umfassend und genau Auskunft
dariber, welche Gewerbegebiete innerhalb
der Top-Logistikregionen stark sind, welche Art
von Logistikansiedlungen vorherrschen und wo
diese liegen.

Durch den Abgleich von Attraktivitats- und In-
tensitatsindex lassen sich sowohl die etablierten
Logistikstandorte aufzeigen als auch Regionen
abbilden, die bislang weniger im &ffentlichen

12



Auszug aus den Studienergebnissen

Die 18 Logistikregionen in alphabetischer Rei-
henfolge sind:

— Berlin / Brandenburg

— Bremen

—Donau

— Hamburg

— Hannover

— K6lner Bucht

— Leipzig / Halle

— »Mitte D«

— Mittleres / Ostliches Ruhrgebiet
— MdUnchen

— Munster / Osnabrick

— Niederrhein (Duisb., Dusseldorf)
— Nurnberg

— Rhein-Main

— Rhein-Neckar

— Saarland

— Schwaben

— Stuttgart

Die einzelnen Standorte kénnen hinsichtlich ih-

rer logistischen Funktion in vier unterschiedliche
Standorttypen eingeteilt werden, wie sie in der

Abbildung dargestellt sind.

- ~
- Hamburg

(T s |
,__Ruhrgabiet |

Kolner Bucht

Stuttgart ]

Schwaben

Donau

Intensitatsindex der Logistikkonzentration

Rhein-Neckar

(~ Minster/ |

. Osnabrick |
P ~
| Leipzig £ Halle |

Saarland

Attraktivitatsindex

Erfduterung: G = Global Air & Sea Gateways
E = Europdische Gateways
R = Regionale Versarger Industrie & Ballungsraum
S = Spezialisten

Hamburg, Bremen und Rhein-Main wurden
wegen der hohen Attraktivitat und Intensitat
sowie wegen ihrer logistischen Eignung von
den Autoren als »Globale Air & Sea Gateways«
klassifiziert.

Als »Europaische Gateways« gelten die Regio-
nen Niederrhein (Duisburg, Dusseldorf), Hanno-
ver und Nirnberg.

Mdinchen, Berlin, Stuttgart, KéIner Bucht sowie
das mittlere / 6stliche Ruhrgebiet zahlen zu den
»regionalen Versorgern«.

Die Ubrigen TOP-Logistikstandorte sind »Spezi-
alisten«, die durch ihr bestimmtes Angebot fur
Investoren interessant sind.

13



Auszug aus den Studienergebnissen

Da auch die Logistikansiedlungen selbst he-
terogen sind und unterschiedliche Rahmen-
bedingungen verlangen, werden in der Studie
auBerdem funf generische Ansiedlungstypen
identifiziert und beschrieben (siehe folgende
Abbildung).

Produktions (Quellen) orientiert
Blndelung & Entsargung

- Markt (Senken) orientiert —
L] Zentraldistribution

Hetzwerkarientiart -
Strategisch

Impart (Quellen) arientiert Ballungsraum (5enken] orlentseri-
Bandelung & Distribution Regionale Distribution

Logistilestandort @ Frodulktiorsstandort Ballungszentrum

Aufbauend auf einem neuartigen Research-An-
satz lassen sich fur jeden dieser Ansiedlungsty-
pen Nischenstandorte anhand von weiteren
Karten definieren. Diese sogenannten ,Hidden
Champions” sind zwar aufgrund bisher fehlen-
der Investitionen auf den allgemeinen Attrakti-
vitats- bzw. Intensitatskarten nicht aufgefihrt,
bergen aber trotzdem hohes Potential durch ihr
spezialisiertes Angebot fur bestimmte Ansied-
lungen.

Insgesamt vermittelt die Studie einen umfas-
senden Uberblick tiber den Logistikimmobi-
lienmarkt in Deutschland. Sie wird so zum
interessanten Nachschlagewerk fir alle Inter-
essengruppen dieses dynamischen Marktes.

14
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