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Neue Ideen fiir enge Rahmenbedingungen

Der Markt fur den Bau von Logistik- und Distributionszentren ist im Umbruch. Fehlende

Flachen und Arbeitskrafte, aber auch neue Technologien zwingen Investoren, Projektentwickler und deren
Kunden dazu, sich kreativer mit dem Thema zu beschaftigen.
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Editorial '

Findige Losungen
miissen her

Von Tim-Oliver Frische,
Leitender Redakteur, DVV Media Group

er Beitrag von Stephan
DDalbeck auf dieser Seite bringt

es auf den Punkt: 08/15-Bau-
ten sind nicht mehr angesagt. Neues
muss her. Etwa Logistikimmobilien,
die auf 100.000 m? Grundstiicksfla-
che 120.000 m2 Nutzfldche schaffen
oder in Citylagen funktionieren. Zu
grof} ist der Flachendruck, und zu
viele Entwickler tanzen ums gleiche
Geschéftsmodell herum. Perspekti-
visch werden weitere Mietpreisan-
stiege in den Ballungsrdumen unver-
meidbar sein. Grundstiicke werden
teuer. Aber Bangemachen gilt nicht.
Fiir Metropolregionen erscheinen
Brownfield-Redevelopments als
Losungen - und generell bleiben
Europas Logistikmérkte stark. Die
Assetklasse Logistikimmobilien ist
etabliert. Sie hat ihr Nischendasein
verlassen. Sie bringt hohe Renditen.
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Keine Chance fiir
08/15-Logistikimmobilien

Logistikentwickler auf dem Prufstand: Veranderte Marktbedingungen
Uber die Digitalisierung hinaus.

Von Stephan Dalbeck

enn man schon etwas lin-

ger in der Branche titig ist,

wird klar: Die einzige Kons-
tante des Logistikimmobilienmarkts
ist der stetige Wandel. Auch in den
vergangenen Jahren haben sich die
Marktbedingungen = grundlegend
verdndert - durch die vielbeschwo-
rene Digitalisierung der Arbeits-
und Lebenswelt sogar rasanter als
jemals zuvor. Daneben wird unsere
Branche aber vor allem durch den
allgemeinen Wirtschaftszyklus, den
Wettbewerb und die Ressourcenver-
knappung beeinflusst.

Giinstiges Finanzierungsumfeld

Die Logistikimmobilienbranche
boomt. Laut Colliers International
wurden im ersten Halbjahr 2018
rund 3,2 Mrd. EUR auf dem Trans-
aktionsmarkt umgesetzt, doppelt
so viel wie im Fiinfjahresdurch-
schnitt. Vor allem die anhaltende
Niedrigzinsphase treibt dabei Inves-
toren auf der Suche nach Rendite
in alternative Assetklassen wie die
Logistik und sorgt nebenbei fiir ein
glinstiges Finanzierungsumfeld. Das
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Markthoch bedeutet aber auch zu-
nehmenden Wettbewerb. Die Zahl
der Logistikentwickler ist gestiegen.
Und die streiten sich um die knapps-
te aller Ressourcen: Grundstiicke.

Zu wenig Baugrund

Das gilt vor allem fiir Entwicklungen
im urbanen Umfeld. Aber auch dort,
wo eigentlich noch Platz fiir Ent-
wicklungen wire, wird immer sel-
tener Baugrund fiir Logistikprojekte
geschaffen. Stidte und Gemeinden
bevorzugen Produktionsstitten und
Gewerbeformen, die vor Ort auch
alle Steuern und Abgaben zahlen.
Nebenbei werden die Genehmi-
gungsprozesse immer langwieriger.
Das hat natiirlich mit zunehmenden
Regularien zu tun, mit einem immer
vorsichtigeren Agieren seitens der
Politik, die einerseits ihre Flichen-
ressourcen schonen und anderer-
seits die mittlerweile fast {iberall
programmierten Konflikte mit An-
wohnern vermeiden will, aber auch
mit personellen Engpassen bei der
Bauantragsbearbeitung.

Wie schnell und reibungslos es,
zumindest mit einer Produktions-
stitte, gehen kann, zeigt ein Beispiel
im nordbayerischen Alzenau. Dort
ist ein Produktions- und Biirogebau-
de fiir Materion Advanced Materials
Germany GmbH entwickelt wor-
den. Materion Advanced Materials
ist eine Tochtergesellschaft der auf
Hochleistungslegierungen speziali-
sierten US-amerikanischen Materion
Corporation. Das 20-Mio.-EUR-Pro-
jekt war dabei vor allem wegen des
engen Timings eine Herausforde-
rung. Materion hatte im Mairz 2017
das Target-Materialien-Geschift des
Hanauer Technologieunternehmens
Heraeus iibernommen - und muss-
te die Produktion schnellstmoglich
verlagern. Hier hat die Zusammen-
arbeit mit der Stadt Alzenau, die das
Grundstiick zur Verfiigung stellte, so
gut funktioniert, dass die Produk-
tionsstdtte plinktlich {ibergeben
werden konnte.

GroRes Misstrauen

Doch das ist nicht die Regel. Bau-
vorhaben - egal, worum es sich han-
delt - werden von der Bevolkerung
erst einmal mit Misstrauen beob-
achtet. Im Logistikbereich ruft man
dabei, iibrigens vollig zu Recht, vor

Vom neuen Airpark in Berlin-Schéne-
feld bis zum Potsdamer Platz sind es
30 Minuten. Die Logistikimmobilien
riicken naher an die Stadt und sind
doch nicht wirklich innerstadtisch.

Stephan Dalbeck

Seit Giber 20 Jahren arbeitet
Stephan Dalbeck im Bereich der
europaischen Logistikanbieter.

Unter anderem war er in Flhrungs-

positionen bei Eurinpro (heute
Goodman) und Prologis tatig. Seit
Uber vier Jahren bringt er seine Ex-
pertise als Business- und Portfolio-
Direktor beim Immobilieninvestor
und Projektentwickler Verdion ein.

allem nach neuen Verkehrskonzep-
ten. Gerade im urbanen Raum miis-
sen Lirm- und Schadstoffbelastung
dramatisch gesenkt werden. Dabei
setzen immer mehr Logistiker auf
der letzten Meile auf Elektrofahrzeu-
ge oder gar Lastenfahrrdder. Auch
der Einsatz von Drohnen ist immer
wieder im Gesprdch. Aber auch bei
grof¥flichigen  Logistikimmobilien
auflerhalb der Metropolen beginnt
eine Verdnderung einzusetzen.
Dienstleister setzen seit einiger Zeit
zum Beispiel Gas- und Hybrid-LKW
ein - fiir die am Verteilerzentrum
vor Ort natiirlich die entsprechen-
de Infrastruktur zur Betankung ge-
schaffen werden muss.

Geschidftsmodell modernisieren
Schaut man in die Zukunft, werden
sich Logistikentwickler neben dem
aktuellen Geschift nach weiteren
Betitigungsfeldern umschauen miis-
sen. Der Bedarf an modernen Lo-
gistikflichen wird so schnell nicht
abnehmen, aber die Grundstiicks-
ressource zur Realisierung ganz ge-
wiss. Neben der vielbeschworenen
Brownfield-Entwicklung und der
Nutzung von Konversionsflichen
sind weitere Alternativen iiber die
reine Logistikentwicklung hinaus
zu priifen. Denn auch Produktions-
stitten, Labore, Forschungs- und
Entwicklungszentren und weitere
gewerbliche Immobilien buhlen um
die knappen Grundstiicke. Und die-
se Nutzer kommen den Kommunen
und politischen Entscheidern meist
gelegener als die Logistik.

Es liegt also nahe, dass diejenigen,
die ohnehin schon Logistikimmobi-
lien entwickeln und tagtiglich mit
den Akteuren am Markt zu tun ha-
ben, ihre Kompetenz erweitern und
sich ernsthaft mit Alternativen zur
08/15-Logistikimmobilie  beschifti-
gen. Die Grundstiicksverknappung
fiihrt ohnehin zu einem stirker wer-
denden Konkurrenzkampf zwischen
Logistik und den Alternativnutzern.
In diesem Zusammenhang muss man
nicht gleich das Schreckgespenst
,»Disruption“ heraufbeschworen,
denn eigentlich geht es schlicht um
eine konsequente Weiterentwicklung
des Geschiftsmodells. Und wie der
Finanzmarkt von der Entwicklung
zu liberzeugen ist, ist alles eine Frage
der Alternativen.

FOTOS: JAZZPER MACLOUIS; VERDION
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Breitband
muss sein

In jeder Ausschreibung ist er ein Muss.
Aber ohne Personal nutzt der beste

Standort nichts.

Von Nicole de Jong

ie Rewe Group plant, ihre Lo-
Dgistikkapazitéten bis 2025 zu

erweitern. ,Das dynamische
Wachstum unseres Lebensmittelge-
schifts erfordert zusétzliche Lager in
ganz Deutschland.“ Das sagte Frank
Wiemer, im Rewe-Group-Vorstand
unter anderem zustdndig fiir Logis-
tik, kiirzlich in Koln. Geplant ist, in
den kommenden vier Jahren zunichst
rund 600 Mio. EUR zu investieren. Die
Rewe Group verfiigt derzeit fiir Rewe
und Penny in Deutschland iiber 30 La-
gerstandorte und plant weitere. ,,Bei
dem Neubau von Lagern spielt neben
der strategischen Lage eine glinstige
Verkehrsanbindung an das Autobahn-
netz oder eine gut ausgebaute Bundes-
strafde eine zentrale Rolle“, erlautert
Andreas Kramer, Sprecher der Rewe
Group. Als Héndler von Lebensmit-
teln hole sich das Unternehmen bei
Lagerprojekten grundsitzlich externe
Expertise an Bord. ,,Wir sind Lebens-
mittelhdndler und kein Bauunterneh-
mer*, fligt er hinzu.

Externe Profis
Ein solcher Experte ist beispielswei-
se der Logistikimmobilienentwickler
Prologis mit Deutschland-Sitz in Diis-
seldorf. ,Wir versuchen, fiir unsere
Kunden Standorte zu finden, die fiir
diese langfristig attraktiv sind“, sagt
Alexander Heubes, der als Senior
Vice President alle Geschifts- und
Entwicklungsaktivitdten von Prologis
in Deutschland verantwortet. Tei-
len potenzielle Kunden mit, wo sie
ihre neue Logistikanlage bendtigen,
schaut der Immobilienentwickler
zuerst, ob er dort schon eigene freie
Landereien besitzt. Ist das nicht der
Fall, entscheidet der Investor, ob der
gesuchte Standort fiir ihn selbst lang-
fristig interessant sein konnte.
»MoOchte ein Kunde zum Beispiel
im Rhein-Main-, Rhein-Ruhr- oder
Koln-Bonn-Gebiet eine Immobilie, ist
das auf jeden Fall attraktiv fiir uns®,
betont Heubes. Will er jedoch in der
Mitte Thiiringens 80.000 m? mieten,
lehnt Prologis ab. Grund: Der Inves-
tor hat bei allen Projekten immer die
Drittverwendbarkeit im Blick. In Ge-
genden wie Thiiringen sei es hiufig
schwierig, nach Ablauf eines Vertra-
ges einen Nachmieter zu finden. In
solchen Regionen entwickeln die Nut-
zer ihre Immobilien dann eher selbst.

Fachpersonal muss da sein
Ganz wichtig ist das Thema Arbeits-
krifte. Heubes: ,Da kann die Lage
noch so gut sein, wenn dort kein Per-
sonal zur Verfligung steht, niitzt der
beste Standort nichts.“ So kénnte ein
Lager abseits der bekannten Logistik-
Hotspots fiir Unternehmen interes-
sant sein, weil sie dort Mitarbeiter
finden. Zumal sie dort von geringeren
Miet- und Personalkosten profitieren.
,Grundsatzlich ist die Nihe zur Au-
tobahn ausschlaggebend”, erldutert
Heubes. Will der Kunde die letzte
Meile bedienen, muss der Standort
vor der Stadt liegen, um von dort aus
schnell die Kunden beliefern zu kén-
nen. Ausschlaggebend fiir die Stand-
ortwahl ist der Zweck des Lagers: Soll
damit die letzte Meile, eine europdi-
sche Verteilfunktion oder klassisches
Cross-Docking bedient werden?

»Als Zustellradius wird seitens der
Paketdienste meistens ein Radius

© DVV Media Group GmbH

zwischen 50 und 70km gewdhlt,
der gleichzeitig nicht weiter als rund
200 km zum nichsten Logistik-Hub
liegt“, sagt Lukas Nemela von ECE
Projektmanagement. Der Dienstleister
Hermes Germany beispielsweise nutzt
komplexe IT-Simulationsprogramme,
um zu bestimmen, in welcher Region
er generell einen Standort benotigt.
Betrachtet werden hier Kennzahlen
iiber Paketmengen, Kundenstruktu-
ren, LKW-Fahrstrecken, Kilometerdi-
stanzen oder auch Bevolkerungsdich-
ten. Daraus errechnet das System die
bundesweite Mengenprognose und
schligt optimale Standorte vor.

Idealfall griine Wiese

Bei einer Entwicklung auf der griinen
Wiese handelt es sich laut Heubes um
den Idealfall. Jedoch gibt es auch hier
verschiedene Ausgangssituationen.
Im besten Fall liegt fiir die griine Wie-
se bereits ein Bebauungsplan (B-Plan)
vor, und sie verfiigt {iber die entspre-
chenden Anschliisse an die Autobahn
sowie Strom, Wasser und Abwasser.
,»Die griine Wiese ist aber eher selten,
die guten Grundstiicke sind schnell
vergriffen“, sagt der Experte. Eine
Alternative bieten Industriebrachen,
die Prologis kauft und fiir die Logis-
tiknutzung saniert. Hier priift er im-
mer genau, wie aufwendig das ist.

Moglich ist auch, ein Stiick Land
ohne B-Plan zu kaufen und gemein-
sam mit der Stadt oder Gemeinde zu
entwickeln. Heubes: ,Hierbei hidngt
viel von der Unterstiitzung durch die
Politik ab.“ Denn die Stadt kdnnte
leicht Einspruch erheben, wenn sich
beispielsweise ein Paketdienstleister
zu nah an der Wohnbebauung nieder-
lassen will. Prologis bevorzugt daher
Ansiedlungen in reinen Industriege-
bieten, wo rund um die Uhr an allen
Tagen gearbeitet werden kann, ohne
jemanden zu stOren.

Aber auch Gewerbegebiete kon-
nen sich gut eignen, wenn die Rah-
menbedingungen stimmen. Im Fokus
der Kundenwiinsche steht auch die
Nachhaltigkeit. Daher gestaltet Prolo-
gis seine Immobilien nach dem Nach-
haltigkeitskonzept der Deutschen

29

Grundsdtzlich ist die
Ndhe zur Autobahn
ausschlaggebend.

Alexander Heubes, Senior Vice President
Prologis

Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen
(DGNB). ,Wir erreichen hier Gold.
Diese Zertifizierung ist fiir uns Stan-
dard“, betont der Experte. Dazu ge-
hort auch die Komplettausstattung
mit LED-Beleuchtung oder Photovol-
taikanlagen auf dem Dach. ,,Und in
jeder Ausschreibung heifdt es, dass
ein Breitbandanschluss gewihrleistet
sein muss®, fiigt er hinzu. Ein Glasfa-
seranschluss sei daher unverzichtbar.

Bestandteil des Ausbaus der Rewe-
Logistikstrukturen sind die Lager-
projekte in Henstedt-Ulzburg (Region
Nord) und Wolfersheim (Region Mitte)
sowie in Magdeburg. In Magdeburg
soll ein neues nationales Zentralla-
ger fiir das Trockensortiment errich-
tet werden. Mit Unterstiitzung der

Die Industriebrache in Dortmund
soll fiir Logistikimmobilien wieder

fit gemacht werden.

ANZEIGE

Landeshauptstadt Magdeburg haben
dazu die Planungen fiir die Bebauung
eines Grundstiicks im Industrie- und
Logistik Centrum Magdeburg-Rothen-
see begonnen. Sind diese drei Lager
aufgeschaltet, werden rund 700 neue
Arbeitsplidtze in der Rewe-Logistik
entstehen. ,,Ohne eine neue Logistik-
offensive wiirden wir mittelfristig

Standort
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an Kapazititsgrenzen stofden“, sagt
Rewe-Chef Wiemer. Und das wiirde
sich negativ auf die Kostenstrukturen
und auf die Qualitit der Logistikdienst-
leistungen fiir die Mérkte auswirken.

Nicole de Jong ist Fachjournalistin
mit Sitz in Mélin

SERVICE
J

energieeffiziente Industrietor- und Verladetechnik-Lésungen

individuelle Verlade-Konzepte fir schnelle und sichere Betriebsablédufe

24-Stunden-Service: rund um die Uhr fiir Sie da

Tore «Tiiren « Zargen « Antriebe
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Von Biilent Alemdag
und Jorg Lojewski

Chain gehort die richtige Immo-

bilie. Wahrend die drei Faktoren
Lage, Lage, Lage nach wie vor zu den
entscheidenden Kriterien zihlen,
sind in den vergangenen Jahren neue
hinzugekommen. Flichenknappheit,
Brownfield statt Grundstiicksversie-
gelung zdhlen ebenso dazu wie Biir-
gerwehr, Urbanisierung, Just-in-time-
Delivery und Arbeitskriaftemangel.
Worauf sollten also Investoren und
Projektentwickler, Logistikdienstleis-
ter und Handelsunternehmen vor
dem Hintergrund der zunehmenden
Komplexitit bei der Planung und Um-
setzung einer Immobilie achten?

Zu einer funktionierenden Supply

Stillgelegte Kraftwerke

Mittlerweile miissen Immobilien-
projektentwickler deutlich mehr
Brachen in Betracht ziehen. Damit
steigt ihr Risiko, denn nicht im-
mer sind die Folgen wie Dekonta-
mination, Abriss, fehlendes oder
eingeschrinktes Baurecht sowie
umliegende Wohnbebauung im
Detail absehbar. Um die Pipeline
kontinuierlich zu fiillen, haben Pro-
jektentwickler eigene Experten bei
der Suche nach geeigneten, zu re-
vitalisierenden Arealen angesetzt.
Wer dachte, er konnte weiter vor

fir die Ortswahl

Wer heute den Bau
einer Logistik-
immobilie plant,

Muss kreativ werden.

Die zunehmende
Komplexitat

fordert neue
Herangehensweisen.

stillgelegten Kraftwerken haltma-
chen, hat sich geirrt oder iiberldsst
dem Wettbewerber das Feld.
Gemeinden und Kommunen
schauen sich sehr genau an, wel-
che Qualitdt die ihnen vorgelegten
Grundstiicks- und Sanierungskon-
zepte haben. Drittverwendungsfi-
higkeit ist aus Sicht des Investors
und Projektentwicklers nach wie vor
eines der Hauptkriterien. Sie sichert
jedoch nicht nur die Rendite. Sie er-
moglicht den Nutzern zudem, unter-
schiedlichste Produkte von Automo-

ANZEIGE
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Best Connections.
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Das integrative Moment

Schnittstellen waren Binnenhdfen schon
immer, jetzt werden sie zu Schliisselstellen
— zu Schlisselstellen fiir Flacheneffizienz,
Verkehrsverlagerung, Beschaftigung und
Digitalisierung. Denn Binnenhafen sind
genau da, wo die Musik der Logistik spielt:
Binnenhafen docken regionale Markte an
Weltmarkt an, sie geben Industrie-, Handels- so
und Dienstleistungs-Unternehmen einen
gemeinsamen Ort, sie sichern Lebensqualitat
und ziehen helle Képfe an. Und — damit die
Verlagerung von Langstreckenverkehren weg

Bahn und Lkw.

Standorten.

Aschaffenburg — Bamberg — Niirnberg — Roth — Regensburg — Passau

von der Straf3e nicht nur eine Headline, sondern
ein realistischer Plan ist, sind Binnenhafen das
integrative Moment zwischen Binnenschiff,

Als Standort-Architekt verstehen wir uns als
Schliisselstelle. Wir schaffen Raum, denken
konsequent unternehmerisch und entwickeln
neue Wertschopfungspotenziale -
gemeinsam mit den Industrie-, Handels- und
Logistik-Unternehmen an unseren sechs

www.bayernhafen.de

tive bis zu Textil am selben Standort
auch nach Auslaufen von Kontrak-
ten fiir andere Warengruppen zu
lagern. In den vergangenen Jahren
sind vermehrt bei Entwicklern Fla-
chen mit Wassergefahrdungsklassen
(WGK) in den Ballungsrdumen in den
Vordergrund geriickt. Mit der Mog-
lichkeit, Logistikflichen nach den
Richtlinien der Good Manufacturing
Practice (GMP) und der Good Dis-
tribution Practice (GDP) zu nutzen,
bieten sie Herstellern und Handels-
unternehmen von Lebensmittel- und
Pharmaprodukten die bendtigten
Expansionsmoglichkeiten.

Mieten werden weiter steigen

Hohe Grundstiicks- und Errichtungs-
preise, ein grofier Anlagedruck auf-
seiten der Investoren und der Mangel
an Produkten haben dazu gefiihrt,
dass die Renditen von Logistik- und
Industrieimmobilien sowie Indust-
rie- und Gewerbeparks enorm unter
Druck geraten sind. Allerdings sind
die Mieten bisher trotz dieser Ent-
wicklungen - im Gegensatz zu den
Top-Wohnungsmaérkten - sehr mode-
rat geblieben. Das wird sich dndern.
Parallel zu den Kaufpreisen werden
die Mieten fiir Industrie- und Logistik-
immobilien in Top-Lagen zukiinftig
massiv angepasst werden.

Aufgrund des Fachkréftemangels
im Baugewerbe bei gleichzeitigem
Bauboom hat sich die Realisierungs-
zeit fiir Neubauten um drei bis fiinf
Monate nach hinten verschoben.
Volumenmif3ig sind die groffen Bau-
unternehmen an die grofen Projekt-
entwickler gebunden. Wer also eine
kleinere Halle bauen will, sollte dar-
iiber nachdenken, ob er die Architek-
turleistung sowie die einzelnen Ge-
werke besser direkt beauftragt.

Kep-Dienstleister benétigt

Waihrend frither Kommunen im Rah-
men der Wirtschaftsforderung zur
Ansiedlung von neuen Unterneh-
men gern mit einem niedrigeren Ge-
werbesteuersatz gewunken haben,
sind solche Manahmen eher selten
geworden. Wichtiger ist heute, ob
Unternehmen die richtige Infrastruk-
tur fiir ihr Geschiftsmodell vorfin-
den. Dazu gehort im Rahmen von
E-Commerce-Geschiftsstrategien zu-
nehmend, dass leistungsstarke Kep-
Dienstleister vor Ort sitzen, damit
die produzierte oder umgeschlagene
Ware just in time abgeholt und an den

Sanierungsbediirftige
Gebdude wie hier in
Zeitz werden bald
gefragt sein.

Endkonsumenten ausgeliefert wird.
Gleiches gilt fiir die Industrielogistik
und die Nihe von Zulieferern zum
Werk ihrer Kunden.

Arbeitskrafte locken

Eine mittlerweile grofie Herausforde-
rung fiir viele Logistikunternehmen
stellt die Suche nach den richtigen
und der geniigenden Anzahl an Mit-
arbeitern dar. Dieser Aspekt ist in
den vergangenen Jahren immer mehr
auf der Rangliste nach oben gertickt.
Was also tun, wenn der Arbeitsmarkt
am gewiinschten Standort leerge-
fegt zu sein scheint? Es muss nicht
gleich eine Riesen-Werbekampagne
sein, wie sie Amazon im niedersich-
sischen Winsen (Luhe) durchgefiihrt
hat. Schiitzenhilfe kénnen Investoren
beziehungsweise Logistiker von der
Arbeitsagentur erhalten, die verfiig-
bare Arbeitskrifte in der Branche
Logistik, Transport, Spedition in ih-
rem Netzwerk herausfiltern konnen.
Dabei ldsst sich auch ein Radius um
gewlinschten Standort definieren.

Qualitdt am Arbeitsplatz steigern
Zu den erfolgreichen Strategien zdhlt
bei den weichen Faktoren vor allem
die Qualitit am Arbeitsplatz. Dazu
gehoren Aufenthaltsraume mit geho-
bener Ausstattung und Ruhezonen
ebenso wie der Shuttle vom Bahnhof
oder zum Logistikzentrum. Bei den
harten Faktoren sind ansprechende
Gehilter und Festanstellungen {iiber
ein Jahr zu nennen sowie Fortbil-
dungsmaffnahmen. Nicht zu unter-
schitzen ist auch das Image des Un-
ternehmens in der Offentlichkeit.

Gleichzeitig werden Arbeitgeber
aktiver und versuchen immer mehr,
auf junge Menschen zuzugehen. Ziel
ist es, ihnen die verschiedenen Lo-
gistikberufe schon vor Beginn einer
Ausbildung ndherzubringen und die
Moglichkeiten und Perspektiven der
Berufe zu erldutern. Damit wollen
Arbeitgeber jungen Leuten die Chan-
ce geben, den Beruf vorab griindlich
kennenzulernen. Sie versprechen
sich auch davon, dass die jungen
Menschen durch die friihe Bindung
an das Unternehmen mehr Loyalitét
gegeniiber ihrem Arbeitgeber entwi-
ckeln.

Biilent Alemdag und J6rg Lojewski
sind Geschaftsflihrer der Realogis-
Gruppe mit Sitz in Hamburg

FOTO: GETTY IMAGES
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Von Ann-Christin Wimber

uf der Suche nach einem ge-
Aeigneten Standort fiir die ei-
gene Logistikimmobilie gibt es
viele Faktoren zu beriicksichtigen.
Eine Top-Logistikregion bietet eine
gute Fliachenverfiigbarkeit, bezahl-
bare Miet- und Grundstiickspreise,
annehmbare Steuerhebesitze und
eine positiv zu bewertende Arbeits-
marktsituation. Eine gute Infrastruk-
tur fiir Logistikansiedlungen ist na-
tiirlich dabei Voraussetzung. ,In die
Standortwahl fiir eine neue Logistik-
anlage beziehen wir stets eine Viel-
zahl von Faktoren ein: Mengen- und
Kostenkalkulationen, Flidchenbedarf,
Nihe zu Kunden, Verkehrsanbin-
dung, Liarmbelastung fiir Anwohner
und natiirlich auch die Verfiigbarkeit
von Grundstiicken“, sagt Andreas
Froschmayer, Corporate Director Cor-
porate Development, Strategy & PR
und Pressesprecher Dachser SE.
Doch auch der Fachkriftemangel
wird immer wichtiger als Standort-
faktor fiir die Wahl und den Erhalt
von Logistikimmobilien. ,Die Ver-
fiigbarkeit von Arbeitskriften bezie-
hungsweise deren Bereitschaft, einen
Umzug einer Logistikanlage mitzu-
machen, ist dabei ein sehr relevanter
und immer wichtiger werdender Fak-
tor fiir unsere lokalen Niederlassungs-
leiter und ihre Personalverantwortli-
chen®, erklart er weiter.

Zufriedenheit steigern

Zu einem dhnlichen Urteil kommt die
Kurzstudie zu kommunalen Standort-
faktoren, die das Deutsche Institut fiir
Urbanistik (Difu) in Berlin im Auftrag
der Kreditanstalt fiir Wiederaufbau
(KfW) erstellt hat. ,,Unsere Befragung
hat eindeutig gezeigt, dass das The-
ma Verfiigbarkeit von Fachkriften
eine hohe Bedeutung hat“, erldutert
Sandra Wagner-Endres, eine der Au-
torinnen der Studie. An der Befra-
gung durch das Difu beteiligten sich
im Februar vergangenen Jahres rund
675 Unternehmen unterschiedlicher
Branchen aus vier Grofstidten, da-
runter auch Logistikdienstleister.
Demnach beurteilen die Befragten die
Verfiigbarkeit von Fachkriften unter
den harten Faktoren als wichtigsten
wirtschaftsbezogenen Standortfaktor
tiberhaupt. Er erhielt einen Wert von
3,3 (1 = unwichtig, 4 = sehr wichtig).
An zweiter Stelle folgen Attraktivitit,
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Mitarbeiter mitnehmen

Logistikdienstleister und Transportunternehmen achten bei der
Wahl der geeigneten Immobilie zunehmend auf die Verfugbarkeit
von Fachkraften. Auch das Image des Standorts wird wichtiger.

Fir Mitarbeiter in Logistikberufen
wird einen gute Anbindung zum
Arbeitsplatz mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln immer wichtiger.

ol

Die Verfiigbarkeit
von Fachkrdiften hat
eine hohe Bedeutung.

Sandra Wagner-Endres, wissenschaft-
liche Mitarbeiterin beim Difu.

Image und Erscheinungsbild des Be-
triebsstandortes. Lohn- und Gehalts-
kosten sowie Steuern, Abgaben und
Gebiihren liegen auf den Plitzen
drei und vier bei der Wichtigkeit der
Standortfaktoren.

Problematisch ist, dass gerade
die ausreichende Verfiigbarkeit von
Fachkriften nicht gegeben ist: ,,Insbe-
sondere dieses wichtige Thema wird
vonseiten der Befragten am schlwie-
rigsten angesehen. Sie bewerteten
die Zufriedenheit mit 3,7 auf einer
Schulnotenskala“, erldutert Wagner-
Endres weiter.

Diese Sichtweise ist bisher noch
nicht {iberall verbreitet. ,Standor-
te werden iiberwiegend unter wirt-
schaftlichen und infrastrukturellen

FOTO: DPA/ULI DECK

Gesichtspunkten gewidhlt“, sagt Lea
Metzler, Referentin beim Bundes-
verband Wirtschaft, Verkehr und
Logistik (BWVL) eV. ,Der Faktor
Fachkrifte ist unserer Ansicht nach
demgegeniiber eher nachrangig.“ So
gibe es in den logistischen Kernzen-
tren entlang der Verkehrsrouten aus-
reichend Personal.

Bessere Anbindungen

,Gerade in der Logistikbranche ist
die verkehrsgiinstige Lage sicherlich
das entscheidende Kriterium*, meint
Claudio Gerring, Leiter der Personal-
abteilung bei Hellmann. In Zeiten des
Fachkréiftemangels ist die Lage nach
Meinung von Gerring auch von beson-
derer Bedeutung fiir die Mitarbeiter.

Sie miissen den Arbeitsplatz mog-
lichst gut erreichen. Dieser Faktor
werde bei der Standortwahl immer
wichtiger. Dabei versuche Hellmann,
sich die zunehmende Digitalisierung
zunutze zu machen. So miissen nicht
alle Mitarbeiter einer Abteilung an ei-
nem Standort arbeiten. Teilweise baut
das Unternehmen das Personal gar
unabhéngig vom Standort auf. Trotz-
dem werde bei einem Neuaufbau ei-
ner Abteilung auch immer geschaut,
an welchem Standort Verfiigbarkeit
von Personal auch am lokalen Arbeits-
markt gegeben sei, sagt Gerring.

Fiir eigenen Nachwuchs sorgen
Viele Unternehmen setzten deshalb auf
Aus- und Weiterbildung, wie beispiels-
weise Dachser: ,Logistik in einem
internationalen Netzwerk wird heu-
te und in Zukunft von Menschen ge-
macht. Davon sind wir {iberzeugt, und
deshalb engagieren wir uns stark in
der Aus- und Weiterbildung, insbeson-
dere auch von gewerblichem Personal
und Fahrern®, erliutert Froschmayer.
Auch setzt der Logistikdienstleister
auf die Zusammenarbeit mit den Kom-
munen, etwa um die Anbindung der
Logistikstandorte mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln zu verbessern.

Auch Wagner-Endres begriifit sol-
che Malnahmen. ,,Die Verfiigbarkeit
von Fachkriften ist auch in Bezug auf
die Verlagerung von Standorten wich-
tig“, meint die Difu-Expertin. So gibt
es mittlerweile viele Initiativen zur
Willkommenskultur, mit denen Fach-
krifte in bis dato unattraktiven Regi-
onen angeworben werden. Zum Teil
sind diese Projekte an Riickkehrer
adressiert, die in der Region aufge-
wachsen sind und denen die Kommu-
nen nun wieder eine Bleibeperspek-
tive bieten wollen. So gibt es etwa in
Wiesbaden und Mittelsachsen eine
Fachkrifteallianz. Hier unterstiitzt
ein Fachkrifteportal Unternehmen
dabei, die fiir ihre Branche geeigne-
ten Arbeitnehmer zu finden.

Fiir Logistikunternehmen scheint
der Spagat zwischen der Wahl des
richtigen Standorts in Bezug auf In-
frastruktur  beziehungsweise Ver-
kehrsanbindung und der am Standort
verfiigbaren Fachkrifte schwieriger
zu sein als fiir andere Branchen. Kom-
munen sollten das bedenken.

Ann-Christin Wimber ist
Fachjournalistin mit Sitz in Barsbek

ZUKUNFT
BRAUCHT RAUM.

Ob Entwicklung, Vermietung oder Ankauf: Wir bieten Ihnen intelligente
und zukunftssichere Logistik- und Unternehmensimmobilien

fur Ihr Unternehmen. Profitieren Sie vom erfahrenen Spezialisten

fur City- und Hybridlogistik.

Gemeinsam entwicklen wir maRBgeschneiderte
Projektlésungen fir Sie.

garbe-industrial.de
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Von Rainer Koepke

leister, Anbieter fiir komplexe

Ersatzteillogistik oder Indust-
rieunternehmen: Die Liste der Inter-
essenten an zeitgeméifien Lager- und
Logistikflichen ist lang. Auch der
unablissig wachsende E-Commerce
mit steigenden Paketvolumina im
B2B- und B2C-Bereich sowie die
neuen Technologien der Industrie
4.0 sorgen dafiir, dass sich die Ge-
schiftsmodelle der Branchenteil-
nehmer dndern und neue Flichen-
anforderungen einen Umzug notig
machen.

Entsprechend hoch fallen auch
die aktuellen Flichenumsitze aus:
Mit insgesamt 3,4 Mio. umgesetzten
Quadratmetern wurde im ersten
Halbjahr 2018 der héchste Wert seit
Aufzeichnungsbeginn erreicht - eine

Seien es klassische Kep-Dienst-

In den
Metropolen
wird es eng

Im ersten Quartal 2018 wurden 34 Mio. m?
Flache umgesetzt. Das ist neuer Rekord
in Deutschland.
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undermann
1295641
dermann@robertcspies
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Steigerung um 17 Prozent im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum. Ein
wichtiger Grund dafiir ist der hohere
Anteil an Deals im Bereich Big Boxes
ab 50.000 m? Fliche.

Auf der Suche nach einem neuen
Standort entscheiden sich immer
mehr Akteure dafiir, zu mieten an-
statt zu kaufen: Insgesamt entfielen
2,2 Mio. m? des Flichenumsatzes
im ersten Halbjahr dieses Jahres auf
Vermietungen, was einem Zuwachs
um 26 Prozent verglichen mit dem
ersten Halbjahr 2017 entspricht. Die
Anzahl der durch Erwerb und Ei-
gennutzung umgesetzten Flichen
entspricht hingegen etwa dem Ni-
veau des Vorjahreszeitraumes. Die
Vorteile des Mietens sind breit gefa-
chert. So ist die Vorlaufzeit bis zum
Bezug der Flichen bei spekulativen
Neubauten oder bei leeren Bestands-
flichen in der Regel deutlich kiirzer
als bei Build-to-Suit-Flichen. Gleich-
zeitig bietet ein Mietverhiltnis den
Nutzern vor allem in Logistikparks
eine grofere Flexibilitit - sei es im
Falle einer Erweiterung oder auch
bei einer Verkleinerung.

Betrachtet man allerdings die
Flichenumsdtze nach Standorten
differenziert, ergeben sich deutliche
Unterschiede zwischen den Ballungs-
zentren und dem Umland: Insgesamt
ging der Flichenumsatz in den Top-
5-Standorten - also in Berlin, Ham-
burg, Miinchen, Frankfurt am Main
(inklusive Region Rhein-Main) sowie
Diisseldorf - im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum im ersten Halbjahr
2018 um 17 Prozent zuriick. Hier
zeigt sich der eklatante Flichenman-
gel in den deutschen Metropolregi-
onen: Dem hohen Bedarf vonseiten
der Mietinteressenten steht nur ein
duflerst begrenztes Flichenangebot
gegeniiber.

Grundstiicke sind Mangelware

Einige Entwickler von Logistikimmo-
bilien sind inzwischen dazu iiberge-
gangen, spekulativ zu bauen, also
ohne im Vorfeld feststehende Mieter
zu haben. Doch auch diese Neuent-
wicklungen sind bestenfalls ein Trop-
fen auf den heif3en Stein und kénnen

Das Gewerbegebiet Neuland 23
in der Nahe von Hamburg

soll fur Logistikbetriebe
hergerichtet werden.

auch nur sehr begrenzt umgesetzt
werden. Die deutliche Grundstiicks-
knappheit in den Ballungszentren
stellt - neben der mangelnden Ver-
fiigbarkeit von Mitarbeitern - nach
wie vor einen mafgeblichen limitie-
renden Faktor fiir die Bereitstellung
dringend bendétigter Citylogistikfla-
chen und damit auch fiir den Ver-
mietungsmarkt dar, der zu einem
Grofiteil von Neuentwicklungen ge-
prégt ist. Das zeigen auch die Zahlen:
Wihrend im ersten Halbjahr 2018 die
in Neubauten umgesetzten Flichen
bundesweit um etwa 17 Prozent auf
2,4 Mio. (insgesamt 3,4 Mio.) m? ange-
stiegen sind, sank der entsprechende
Wert in den Top-5-Standorten um
38 Prozent. Aber auch auferhalb der
Citylagen gibt es nur wenige bebau-
bare Grundstiicke.

/ EUR

Miete kostet ein Quadratmeter
im Durchschnitt in Mlinchen.

Quelle: CBRE Research

Miinchen betroffen

Besonders deutlich zeigen sich diese
Entwicklungen in der bayerischen
Landeshauptstadt. In  Miinchen
spielte sich das Marktgeschehen im
ersten Halbjahr 2018 zu mehr als
drei Vierteln in Bestandsimmobili-
en ab. Die Vermietungsleistung von
etwa 100.000 m?> kommt vor allem
aufgrund zahlreicher kleinteiliger
Vertragsabschliisse zustande. Auch
wenn Grof3deals in Miinchen prinzi-
piell moglich sind, zeigen diese Zah-
len doch mehr als eine Momentauf-
nahme. Inzwischen ist die Mehrzahl
der fiir Logistikimmobilien infrage
kommenden Grundstiicke im Stadt-
gebiet und im Umland bebaut.

Fiir zahlreiche Metropolregionen
erscheinen Brownfield-Redevelop-
ments als Losung, bei denen unge-
nutzte Industriebrachen teilweise
oder vollstindig abgerissen und neu

FOTO: AUFWIND-LUFTBILDER/WEITZEL
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gebaut werden. Doch selbst dieser
Ansatz scheint fiir Miinchen aktuell
nur sehr begrenzt moglich; zumin-
dest wurden keinerlei Transaktionen
registriert, die eine solche Neube-
bauung nahelegen.

Hinzu kommt noch, dass vor al-
lem Last-Mile-Objekte in den deut-
schen Ballungszentren tendenziell
in Konkurrenz zu anderen Immobili-
entypen stehen. Vereinzelt wird die
Neuentwicklung von Logistikflichen
zugunsten der Wohnraumschaffung
gebremst. Noch hiufiger entschei-
den sich die Kommunen allerdings
dazu, Unternehmen aus dem Tech-
Bereich beziehungsweise der Pro-
duktion auf den freien Flichen anzu-
siedeln - so auch in Miinchen. Diese
Unternehmen sollen gut ausgebilde-
te Fachkréfte an den Standort locken
und zudem im direkten Vergleich
mit Logistiknutzungen fiir hoéhere
Einnahmen durch Gewerbesteuern
sorgen. Hdaufig bestehen auch Be-
denken im Hinblick auf ein eventuell
erhohtes Verkehrsaufkommen durch
LKW und Lieferfahrzeuge.

Deutliche Preisunterschiede

Das Resultat des wachsenden Nach-
frageiiberhangs innerhalb der Bal-
lungszentren zeigt sich in vielen Fal-
len schwarz auf weify im jeweiligen
Mietvertrag. Die Spitzenmieten in
den Top-5-Standorten stiegen in den
vergangenen zwoOlf Monaten durch-
schnittlich um 2 bis 3 Prozent, wobei
sich die Zuwichse in Miinchen mit
knapp 3 Prozent am oberen Ende be-
wegen. Mit durchschnittlich 7 EUR je
Quadratmeter ist Miinchen auch der
teuerste deutsche Logistikstandort,
gefolgt von Frankfurt mit 6,40 EUR
und Hamburg mit 5,80 EUR.

ANZEIGE

lachenumsatze
Unterschiedliche Entwicklung der Top-5-Standorte und iibrigen Markte (in m?)

Region Hj.12017 Hj.12018 Verdnderung ggil. Vj.
Berlin 266.000 134.000 -50%
Dusseldorf 79.900 91.300 14%
Frankfurt/Rhein-Main 334.000 302.000 -10%
Hamburg 237.300 245.000 3%
Miinchen 129.300 98.800 -24%
Top-5-Markte 1.046.500 871.100 -17%

Ubrige Markte* 1.892.500 2556.800 35%
Deutschland gesamt 2.939.000 3.427.900 17%

*Abschlisse Giber 5000 m?

Quelle: CBRE Research, Q2 2018 / Grafik: DVZ

Logistikmarkt Deutschiand

ogistikmarkt Deutschland

Flachenumsatz bei Vermietung und Eigennutzung

in1.000 m?
8.000 -
7.000 -
6.000 -|
5.000 -
4.000 -
3.000 -
2.000 -
1.000 -|

o -

m—— Q]

2008 2009 2010 20m

—— Q2

2012
Q3

s Q4

2013 2014

2016 2017
Durchschnitt 2008-2017

2018

Quelle: CBRE Research, Q2 2018 / Grafik: DVZ

_—

Top-5-Standorte

Mietpreisentwicklung iiber die vergangenen 5 Jahre (in EUR/m?)

Region 2013 2014 2015 2016 2017 Q22018
Berlin 450 4,60 4,80 4,65 4,65 4,80
Diisseldorf 520 540 540 540 540 550
Frankfurt/Rhein-Main 6,20 6,20 6,20 6,20 6,20 6,40
Hamburg 570 570 570 5,80 5,80 5,80
Miinchen 6,50 6,50 6,75 6,75 6,80 7.00

Quelle: CBRE Research, Q2 2018 / Grafik: DVZ
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Giinstigster Top-Standort ist aktuell
Berlin mit einem Quadratmeterpreis
von 4,80 EUR.

Starker Wettbewerb

Die Marktlage féllt dabei tendenziell
zugunsten der Vermieter aus, die suk-
zessive ihre Incentives verringern.
Grundsitzlich muss allerdings zwi-
schen kurzfristigen Flichengesuchen
und Build-to-Suit-Projekten, hiufig
in Form von Entwicklerausschrei-
bungen fiir Neubauten, unterschie-
den werden: Wer schnell auf einen
neuen Unternehmensstandort ange-
wiesen ist, wird zwangsldufig hohe
Mietpreise akzeptieren miissen. Ein
langfristig und in Kooperation mit
einem Entwickler geplanter Neubau
kann hingegen durchaus in Mieten
unterhalb des Marktniveaus resultie-
ren: Vor allem bei Big-Box-Projekten
und bei einem bereits gesicherten
Grundstiick ist der Wettbewerb der
Entwickler untereinander stark. Zu-
dem sorgt die hohe Nachfrage nach
Logistikimmobilien als Investment-
produkt fiir einen potenziell guten
Verkaufspreis fiir den Entwickler
beziehungsweise Vermieter, weshalb
seinerseits eine Grundbereitschaft
besteht, im Konkurrenzkampf um
die Ausschreibung das Mietniveau
fiir den Nutzer zu senken.

Aufwartstrends wahrscheinlich

Fiir das Gesamtjahr 2018 ist bun-
desweit ein Flichenumsatz von 6,5
bis 7 Mio. m? realistisch, der aber
ebenfalls zu grofien Teilen auf das
Umland beziehungsweise auf Big-
Boxes entfallen wird. Anzeichen da-
fiir, dass die Flichenproblematik in
den Metropolen in den kommenden
Jahren abnehmen konnte, gibt es

ANZEIGE

nicht. Daher werden wir in den Top-
Standorten aller Voraussicht nach
die Entwicklung alternativer Immo-
bilienkonzepte erleben. Dazu zdhlen
unter anderem Multi-Level-Objekte,
die im Vergleich zur Grundfliche
eine hohe Nutzfliche bieten. Solche
Projekte sind allerdings mit ungleich
hoheren Baukosten verbunden, die
sich wiederum auf das Mietniveau
auswirken.

Perspektivisch werden weitere
Mietpreissteigerungen insbsondere
in den Ballungsrdumen unvermeid-
bar sein. Fiir einen Zeitraum von
fiinf Jahren prognostizieren wir ei-
nen Zuwachs von 10 bis 15 Prozent.
Hohere Grundstiickspreise, Baukos-
ten und bei Zinssteigerungen auch
hohere Renditen lassen dies erwar-
ten - natiirlich unter der Bedingung,
dass die Konjunktur weiter auf ho-
hem Niveau lauft.

Rainer Koepke ist Head of A&T Indus-
trial & Logistics Germany bei CBRE

Zukunft

Mit Immoblllenlosungen
aus einer Hand sichern
wir lhren Erfolg
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sieren wir zuk

‘titige Immobiliengruppe reali-
nftsweisende Immobilienprojek-
te, ohne die fzs'ellschaftlichen,An'forderuhgen
aus den Aug___g-n zuverlieren. Unser Fokus'ist’
deshalb auf die Entwicklung langfristiger
Losungeh mit stabilen Rahmenbedingungen
gerichtet. VGP ist spézialisiert, Gewerbeimmobi-
lien und Verwaltungsgebaude zu planen und zu
realisieren. Zu unseren Tatigkeiten gehoren die
Entwicklung von Projekten, die Uberwachung

I.r'v

VGP Industriebau GmbH

~ . TEL +49 211875 445 00
: EMAIL germany@vgpparks.eu
www.vgpparks.eu/de

“und mittelstandische Unternehm
lasslicher Partner moéchten wir die Anspriiche
unserer Mieter zufrieden stellen. Denn wir sind
davon Uberzeugt, dass wir mit unserer erfolg-

men. Als ver-

reichen Arbeit den unternehmerischen Erfolg

der Bauarbeiten, das Gebaudemanagement

der schlisselfertig erstellten Objekte und die
Sicherstellung einer langfristigen Vermietung.
Zu unseren Kunden zahlen groBe internationale

unserer Kunden auch in Zukunft sicherstellen.

Unsere Kundenbetreuer stehen lhnen
gern zur Verfiigung. Rufen Sie uns
an unter 0211 875 445 00.

%E Besuchen Sie uns
am Stand C2.223
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E-Fulfillment treibt Flichenumsatz

Aber die sinkende Flachenverfugbarkeit wird zunehmend zu einem begrenzenden Faktor fur die weitere Entwicklung
von Logistikimmobilien. Nichtsdestotrotz bleiben Europas Markte stark.

Von Alexandra Tornow

ach einem Rekordumsatz im
Nersten Quartal dieses Jahres

verzeichnete der deutsche Lo-
gistikflichenmarkt im Folgequartal
ein ebenfalls solides Ergebnis. Rund
3,1Mio. m? im Flichensegment ab
5.000 m? wurden im ersten Halbjahr
umgesetzt, gleichbedeutend einem
Anstieg um 7 Prozent im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum. Damit steu-
ert der deutsche Markt 2018 auf einen
Flichenumsatz hin, der nach 2016
erneut die 6-Mio.-m2-Grenze ({iber-
schreiten konnte. Diese Einschatzung
untermauert auch der aktuelle Supply
Chain Activity Index fiir Deutschland
von Jones Lang Lasalle (JLL), der nach
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In Metropolen wie London bleiben
Logistikimmobilien heif3 begehrt. Trotz

abflauender Wirtschaftstarke in England,

sorgt die Umstrukturierung fir viel
Flachenumsatz.

1,3 Mio.

m? Flachen fur E-Fulfillment
wurden allein im ersten Quartal
2018 umgesetzt.

Quelle: Jones Lang Lasalle

drei starken Wachstumsjahren mit je-
weils 0,6 Prozent in den Jahren 2015
und 2016 sowie 1,1 Prozent im Jahr
2017 zum Jahresende auf dem Vorjah-
resstand stagnieren wird.

Gedampftes Wirtschaftsklima

Zwar bleiben zwei der vier in den
Index einflieffenden Komponenten -
das Bruttoinlandsprodukt und das
Handelswachstum - auf einem gesun-
den Wachstumskurs. Eine anhaltende
Dampfung des Wirtschaftsklimas und
des Vertrauensindikators im Einzel-
handel, ausgel6st durch die Diskussi-
onen iiber Handelszolle sowie unge-
klarte Fragen zum Brexit, verhindert
einen Anstieg des Index, wenngleich
beide Kennzahlen iiber dem langfris-
tigen Durchschnitt bleiben.

konzipieren bauen betreuen. www.goldbeck.de
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Mit Blick auf den Logistikfla-
chenmarkt diirfte sich die Flichen-
nachfrage weiterhin auf dem hohen
Niveau der vergangenen Jahre bewe-
gen. Dazu kommt, dass sich auch der
anhaltende Strukturwandel in der
Supply Chain im hohen Umfang auf
die Flichennachfrage auswirkt. So
ist zum Beispiel eine Verschiebung
der Nachfrage hin zu E-Fulfillment-
Flichen, eine teilweise Neuausrich-
tung der Flichen im Hinblick auf
steigende Automatisierung und Ro-
botertechnik in Lagerbetrieben so-
wie eine stark wachsende Nachfrage
nach innerstiddtischen Flichen zu
beobachten.

Die derzeitige Flichenexpansion
am Logistikmarkt ist auch mit einer
Neuausrichtung der operativen Pro-
zesse innerhalb dieser Flachen ver-
bunden. Zwar ldsst sich der Anteil
dieser ,neuartigen“ Flichennach-
frage am gesamten Flichenumsatz
nur bedingt in konkreten Zahlen
nachweisen, da die endgiiltige Nut-
zung der Flichen nicht entspre-
chend erfasst werden kann. Einen
Anhaltspunkt liefert die Entwick-
lung des Flichenumsatzes speziell
fiir E-Fulfillment: 2013 lediglich mit
5 Prozent des Jahresumsatzes bilan-
zierend, hatte sich ihr Anteil in den
Jahren 2015 bis 2017 schon bei rund
8 bis 9 Prozent eingependelt. Im ers-
ten Halbjahr waren es gar 17 Prozent,
gleichbedeutend mit einem Plus von
221 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahreszeitraum und bereits 7 Pro-

zent mehr als noch im Gesamtjahr
2017. Wenngleich der starke Anstieg
auch auf die typische Marktvolatili-
tat zuriickzufiihren ist - und sich im
zweiten Halbjahr 2018 wieder relati-
vieren konnte -, zeigt sich doch eine
deutliche Tendenz der verinderten
Nachfrage.

Beide Faktoren - ein anhaltend
solides Wirtschaftswachstum und
ein fortschreitender Strukturwandel
- treiben dabei nicht nur den deut-
schen Logistikflichenmarkt. Nahezu
identisch entwickelt sich zurzeit die
gesamteuropdische  Flichennach-
frage. So wurde im ersten Halbjahr
2018 europaweit ein Flichenumsatz
von rund 11 Mio. m? im Fldchenseg-
ment tiber 5.000 m2? erzielt. Nicht
unerwartet allerdings lag der Anstieg
gegeniiber dem Vorjahreszeitraum
mit nur 3 Prozent deutlich unter den
zweistelligen Zuwachsraten der ver-
gangenen fiinf Jahre. Dennoch be-
deutet dies noch lange kein Abflauen
der Nutzernachfrage. Im gesamten
europidischen Markt wird 2018 ein
neuer Rekordwert des Flichenum-
satzes erwartet.

Europa knackt Rekord

Bei ndherer Betrachtung zeigen sich
in den einzelnen Mirkten durchaus
unterschiedliche Entwicklungen.
Zum einen liegt dies an der typi-
schen Marktvolatilitit, angetrieben
durch die kiirzeren Einwicklungszei-
ten einer Logistikimmobilie, die je
nach GrofRe der Flache in der Regel
zwischen sechs und zwolf Monaten
liegt. Die Nachfragen werden kurz-
fristiger, der jdhrliche Gesamtum-
satz unterliegt oft Schwankungen.
Des Weiteren hat die in den vergan-
genen Jahren vermehrt auftreten-
de Nutzernachfrage nach groflen
E-Fulfillment-Flichen von oft {iber
50.000 m2 einen nicht unerhebli-
chen Einfluss auf den Flaichenumsatz
insbesondere kleinerer Mirkte. Hier
kann es im Jahresvergleich zu Ver-
schiebungen kommen.

Neben Deutschland waren im ers-
ten Halbjahr 2018 Grofbritannien
mit einem Plus von nahezu 40 Pro-
zent zum Vorjahreszeitraum sowie
Spanien mit einem Plus von 35 Pro-
zent und Polen (plus 30 Prozent) die
treibenden Wachstumsmarkte. Dabei
profitierten Spanien und Polen in den
vergangenen Jahren im Wesentlichen
von einer lokal stark expandierenden
Wirtschaft, wihrend eine Nachfrage-
verschiebung hin zu E-Fulfillment
oder starker automatisierten Flichen
in beiden Mirkten erst langsam an
Fahrt gewinnt.

Dagegen verdeutlicht insbeson-
dere Groftbritannien - mit einem
abflauenden Wirtschaftswachstum
seit Beginn des Jahres -, dass sich
die Nachfrage nach Logistikflichen
in einem Grofsteil der europdischen
Mirkte derzeit eben nur bedingt am
allgemeinen  Wirtschaftswachstum
festmacht, sondern der Struktur-
wandel eine bedeutende Rolle spielt.
So entfiel jenseits des Kanals rund
ein Viertel des Lagerflichenumsat-
zes der ersten sechs Monate dieses
Jahres auf Flichen fiir E-Fulfillment.
Damit liegt Grof3britannien im euro-
pdischen Vergleich anteilsmifig an
erster Stelle, wenn auch Deutsch-
land flichenmifig die Nase vorn hat,
anteilsmiflig mit 17 Prozent aber nur
Platz zwei belegt.

Verfiigbarkeit sinkt

Zu erwihnen bleibt, dass der deutli-
che Anstieg des Flichenumsatzes in
Grofdbritannien im ersten Halbjahr
zum Teil auch auf einen hohen An-
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teil an Flichenanmietungen zuriick-
zufiihren ist, die im Jahr 2017 nicht
mehr zum Abschluss kamen und so-
mit erst in diesem Jahr als Umsatz ge-
bucht wurden. Dies verdeutlicht ein
weiteres Phinomen, das wir zurzeit
in nahezu allen europiischen Mark-
ten sehen: eine sinkende Flachenver-
fiigbarkeit fiir Logistikimmobilien-
entwicklungen.

Letzeres wirkt sich derzeit euro-
paweit zwar noch nicht mafigeblich
auf das Gesamtniveau der jahrlichen
Fliachenfertigstellungen aus. Diese
lagen im ersten Halbjahr bei rund
6,1 Mio. m2, gleichbedeutend mit ei-
nem Plus von rund 15 Prozent zum
Vorjahreszeitraum. Deutschland stellt
hier mit rund 1,3 Mio. m2 nach wie
vor den grofiten Anteil. Zudem befin-
den sich aktuell mehr als 15 Mio. m?2
Logistikflichen europaweit im Bau,
20 Prozent mehr als noch vor einem
Jahr. Auch hier liegt Deutschland mit
rund 3,4 Mio. m2 und einem Plus von
8 Prozent im Jahresvergleich wieder-
um an der Spitze.

Die Verknappung an Baugrund-
stiicken schldgt sich in einigen Lin-
dern - inklusive Deutschland - be-
reits in ldngeren Suchprozessen
nach geeigneten Flichen nieder. Im
Vergleich zum Vorjahr ist das mit ein
Grund, dass viele europdische Mark-
te einen schwicheren Umsatz im
ersten Halbjahr 2018 verzeichnen.
Wobei anzumerken ist, dass sich
die Umsatzriickginge des laufenden
Jahres meist auf Rekordumsatzwerte
des Vorjahres beziehen. Nur Belgien,
die Tschechische Republik, Russland
und Grof3britannien blieben 2017 un-
ter ihren jeweiligen Rekordwerten,
aber immer noch deutlich iiber dem
fiinfjihrigen Durchschnitt. Auch

ANZEIGE

blieben im ersten Halbjahr 2018
weiterhin nahezu alle Mirkte iiber
ihren jeweiligen fiinfjahrigen Durch-
schnittswerten. Kleine Ausnahmen
bilden hier lediglich Belgien, Frank-
reich und Ungarn.

Ein Blick auf die Nachfrage im ersten
Halbjahr 2018 zeigt einen Schub hin zu
E-Fulfillment-Flichen in Europa. Mit
einem Plus von 68 Prozent zum Vorjah-
reszeitraum wurden rund 1,3 Mio. m2

Aufgrund des steigenden
Onlinehandels werden moderne
Logistikimmobilien benétigt, die
auch fir die Intralogistik andere
Anspriche erflllen mussen.
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in dieser Flichenkategorie umgesetzt
- und damit bereits ein Viertel des ge-
samten E-Fulfillment-Umsatzes der
Jahre 2013 bis 2017. Am deutlichsten
fiel der Anstieg in Deutschland mit ei-
nem Plus von 221 Prozent aus, gefolgt
von Groftbritannien mit einem Plus
von 173 Prozent, Italien (plus 89 Pro-
zent), Frankreich (plus 67 Prozent) und
den Niederlanden (plus 19 Prozent).
Mit nur 3 Prozent bildet Spanien das
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Schlusslicht, bezogen auf einen star-
ken Anstieg im vergangenen Jahr. Po-
len bildet mit einem Anteil von rund 17
Prozent am nationalen Gesamtumsatz
im Zeitraum 2013 bis 2017 eine Aus-
nahme und verzeichnet den einzigen
Riickgang in dieser Flichenkategorie
im ersten Halbjahr 2018 mit einem Mi-
nus von 55 Prozent zum Vorjahreszeit-
raum. E-Fulfillment-Flichen spielen
in den zentral- und osteuropdischen
Mérkten nur eine geringe Rolle.

Von einer riicklaufigen Nachfrage
seitens der Nutzer kann keine Rede
sein. Im Gegenteil: Im Hinblick auf
nicht zu unterschitzende globale
Risiken ist eine zukunftsorientier-
te Ausrichtung der Supply Chain
ein wichtiger Punkt zur Risikomini-
mierung. Denn diese bedeutet kos-
teneffizientes Arbeiten, schnellere
Reaktionszeiten und ein flexibleres
Flichenmanagement.

Alexandra Tornow arbeitet bei
Jones Lang Lasalle, Frankfurt

@SEGRO_Germany |

SEGRO CITYPARK KOLN

blog.segro.com

NUR 5.000 METER BIS ZUM DOM

Flexible Gewerbe- und Logistikeinheiten im Zentrum des Geschehens

800 - 12.000 m? - Bezugsfertig November 2018

SEGRO ist an den wichtigsten Standorten Europas vertreten. Wir haben uns, als derzeit
einziger Marktteilnehmer, sowohl auf kleinteilige Gewerbeparks als auch auf groBflachige

Logistikimmobilien-Lésungen spezialisiert.

Ob fur Logistik, Produktion oder Handel - wir haben den wachsenden Bedarf unserer
Kunden und den steten Wandel der Prozesse immer im Blick, und das seit fast 100 Jahren.

segro.com/de
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Abbildung zeigt dhnliche Immobilie (SEGRO Park Mérfelden) '
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Aus alt mach neu

Viele heruntergekommene Gebaude in Citynahe
lassen sich revitalisieren und zu einem modernen

Logistikstandort aus- und umbauen.

Von Martin Czaja und Annemone Gull

bgerissene Deckenplatten,
Abr6c1<elnde Wiénde, verwais-

te Hallen voller Gertimpel:
Manch eine in die Jahre gekommene
Logistikimmobilie &hnelt durchaus
einem Abenteuerspielplatz oder ei-
ner Kulisse fiir einen Gruselfilm. Es
erfordert schon einiges an Fantasie,
selbst einen solchen Extremfall als
vielversprechendes Revitalisierungs-
projekt zu betrachten. Vor dem Hin-
tergrund der wachsenden Bedeutung

von City-Logistik und stetig steigenden
Paketvolumina in den deutschen In-

nenstidten werden grof} angelegte Re-
vitalisierungen von alten Lagerhallen,
Produktionsstitten oder Einzelhan-
delsflichen zu modernen Logistikim-
mobilien allerdings immer wichtiger.
Einerseits kann die prognosti-
zierte Flichennachfrage von etwa
30 Mio. m? bis 2025 keinesfalls durch
Neubau allein abgedeckt werden. An-
dererseits befinden sich Bestandsim-
mobilien héufig in besseren Lagen als
Projektentwicklungen auf der griinen
Wiese. Dieser Standortvorteil ist vor

Der Gewerbe-
und Logistikpark
LEuroport“in
Kelsterbach
bietet nach seiner
Reviatlisierung
wieder viel Flache
flr Logistik und
Gewerbe.

allem fiir jene Logistikdienstleister
ausschlaggebend, die die Versorgung
der letzten Meile koordinieren miis-
sen - und zwar auch, obwohl eine
revitalisierte Fliche nicht immer die
Standards eines Neubaus erreicht.
Aus stddtebaulicher Sicht sind
Revitalisierungen von alten Logistik-
zentren zu modernen City-Logistik-
einheiten sinnvoll. Schlief3lich plant
die Politik, die tigliche Versiegelung
weiterer Flichen sukzessive zu re-
duzieren. Bis 2020 sollen maximal
30 ha pro Tag, bis 2030 maximal
20 ha pro Tag der Natur entzogen

ANZEIGE

BauPlatze.

Panattoni Europe ist der TOP Full-
Service-Entwickler fir Industrie- und
Logistikimmobilien. Das Portfolio umfasst
Build-to-Suit-Losungen, Fee-Development,
Logistik Parks und Property Management.
Seit 2015 haben wir allein in Deutschland
32 neue Projekte realisiert - allesamt
gelungene Beispiele fir moderne, funk-
tionale Logistikimmobilien. Wann planen
wir lhren neuen Standort?

M| PANATTONI EUROPE
INTERNATIONAL VISION. LOCAL FOCUS.
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www.panattonieurope.com
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werden. Daher ist es auch im Interes-
se der Kommunen, bereits versiegelte
Fliachen zu revitalisieren.

Status quo ist nicht alles

Nicht alle Objekte lassen sich tatsich-
lich marktgingig revitalisieren. Oft-
mals zeigt sich das Potenzial erst auf
den zweiten Blick. Ausschlaggebend
sind Lage und Verkehrsanbindung.
Diese entscheiden dariiber, ob sich
die Objekte fiir moderne innerstidti-
sche Logistikkonzepte eignen.

Ein weiterer wesentlicher Faktor
ist die Bausubstanz. Zu den Voraus-
setzungen zdhlen Deckenhohen, Fla-
chentiefen und mogliche Nutzlasten,
bei Hallen sind die vorhandenen Stiit-
zenraster ein zentrales Kriterium. Der
aktuelle Zustand der Flichen oder der
Vermietungsstand fallen hingegen
weniger stark ins Gewicht. Selbst bei
einem spiirbaren Investitionsbedarf
kénnen Gebdude mit entsprechender
Substanz saniert und unter anderem
durch ein neues Andienungskonzept,
Lichteinldsse sowie moderne Gebdu-
detechnik auf den neuesten Stand ge-
bracht werden.

Flexibilitit ist ebenfalls ein
Kernthema - sowohl fiir die Objekt-
auswahl als auch fiir die dazugeho-
rige Konzepterstellung. Viele Logis-
tikzentren vergangener Jahrzehnte
sind ausschlielich zur Eigennutzung
entwickelt worden, die Gebiaudekon-
figurationen stellten exakt auf die
Arbeitsablidufe einer einzelnen Fir-
ma ab. Wihrend die Frage nach der
Drittverwendungsfihigkeit beim Bau
keine Rolle spielte, ist sie heute umso
zentraler. Das bedeutet, dass die Fli-
chen in ihren Zuschnitten und Nut-
zungsweisen je nach Mieterwunsch

30

ha Naturflache sollen ab 2020
taglich verbraucht werden.

Bundesregierung: Deutsche
Nachhaltigkeitsstrategie

umriist- oder teilbar sein miissen.
Beispielsweise kann eine reine La-
gerhalle durch ein Mezzanine um
Biiroflichen erginzt werden. Oder
es entsteht ein Fertigungsbereich mit
den entsprechenden Flichen fiir Pro-
duktionslogistik.

Dabei ist auch die Frage relevant,
in welchem Maf die Infrastruktur
fiir kiinftige weitere Umriistungen
vorgehalten werden kann. Ist es bei-
spielsweise moglich, in den Hallen
nachtraglich ein modernes Hochre-
galsystem, eine Forderstrafle oder
auch einen 3-D-Drucker zu integrie-
ren? Schlieflich durchlebt die Lo-
gistikbranche einen tiefgreifenden
digitalen Wandel, der auch vor der
Intralogistik nicht haltmacht: In die
Entscheidung fiir oder gegen ein
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konkretes Objekt sowie in das neue
Immobilienkonzept miissen also die
Flichenanforderungen der Zukunft
vor dem Hintergrund der Industrie
4.0 mit einfliefen.

Die Revitalisierung einer Bestands-
immobilie ist in der Regel nicht nur
kostengiinstiger als ein Neubau, son-
dern es kann auch ein Zeitvorteil ent-
stehen. Dies ist vor allem fiir Mietinter-
essenten wichtig, die auf eine schnelle
Ubergabe der Fliche angewiesen sind.
Dennoch ist die Neupositionierung
einer gesamten Liegenschaft ein
langfristiges Vorhaben; jede Revitali-
sierungsgeschichte unterteilt sich in
mehrere Kapitel. Schlieflich werden
die meisten Immobilien mit Teilleer-
stinden iibernommen. Sobald sich ein
Bestandsmieter fiir den Wegzug ent-
scheidet, miissen diese Flichen eben-
falls revitalisiert und dem Markt zuge-
fiihrt werden. In der Regel geschieht
dies sukzessive iiber Jahre hinweg.

Gezielt verdichten

Neben der Aufwertung der Bestands-
flichen sollten gezielte Nachverdich-
tungsmaflnahmen umgesetzt wer-
den. Dadurch entstehen kleinere bis
mittelgrofle Logistikeinheiten, die
nicht immer die Flichenqualitit ei-
nes Neubaus aufweisen konnen, dies
aber mit dem Lagevorteil der inner-
stiddtischen Bestandsgebdude kom-
pensieren. Fiir die Nutzer ergibt sich
dadurch die Moglichkeit, am Stand-
ort weiter zu wachsen. Aber auch aus
okologischer Sicht sind Nachverdich-
tungen sinnvoll: Die kompaktere Be-
bauung wirkt sich in der Regel positiv
auf die Energiebilanz aus.

Ein relevantes Zukunftsthema fiir
Revitalisierungsobjekte ist der wach-
sende Onlineanteil am Lebensmittel-
einzelhandel. Wihrend aktuell etwa
1 bis 2 Prozent der Umsitze im Food-
bereich im Internet erzielt werden,
wird dieser Anteil Experten zufolge
in den kommenden Jahren auf bis zu
10 Prozent steigen. Damit verbunden
ist eine erhohte Nachfrage nach ge-
eigneten Objekten fiir die Frischelo-
gistik. Bei Lebensmitteln spielen die
innerstidtische Lage und die kurzen
Lieferwege tendenziell eine noch
zentralere Rolle als bei anderen Wa-
rengruppen. Revitalisierungsobjekte
lassen sich auf}erdem ebenso gut wie
Neubauten mit modularen Kiihlzel-
len ausstatten, die die notwendigen
Lagerungs- und Hygienestandards
erfiillen.

Je mehr Deutsche sich Obst, Ge-
miise und Tiefkiihlkost direkt an die
Haustiir liefern lassen, desto stirker
steigern sich die Mietgesuche von An-
bietern wie Amazon Fresh. Das wie-
derum wird dafiir sorgen, dass kiinf-
tig weitere in die Jahre gekommene
Gebiude transformiert werden.

Martin Czaja, Vorstand, und
Annemone Gull, Projektleiterin
Europort, Beos AG

FOTOS: BEOS AG
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,Der Bedarf an Losungen wiachst*

Der Managing Partner Fred-Markus Bohne bei Panattoni Europe erlautert im Gesprach mit der DV/Z, wie der
Logistikimmobilien-Entwickler citynahe Projekte in Polen und Deutschland umsetzen will.

Von Stefan Bottler

DVZ: Wie beurteilt Panattoni die
aktuelle Marktlage fiir citynahe In-
dustrie- und Logistikimmobilien?
Fred Markus Bohne: Die Versorgung
der Ballungszentren steht und fillt mit
der Entwicklung neuer Immobilienlo-
sungen fiir die Gesellschaft. Verantwort-
lich dafiir ist in erster Linie das gednder-
te Konsumverhalten. Das Paketvolumen
wichst bestdndig, 2017 hatten wir in
Deutschland erstmals mehr als 3 Mrd.
Pakete, 2020 sollen es laut Experten-
schitzungen schon 3,8 Mrd. sein.

Jetzt will Panattoni sein Portfolio
an Losungen fiir die logistische
Wertschopfungskette erweitern.
Was sind die Griinde?

Der Bedarf an rdumlich nahen Lésun-
gen wichst. In Polen entwickeln wir
vier stadtnahe Logistikparks in der City
und am Flughafen von Warschau, in
Lodz und in Breslau. Wir investieren
hier rund 65 Mio. EUR. In Deutschland
sehen wir zusitzliche Losungen, wie
kleinere, flexiblere Einheiten, die in
einem Businesspark zusammengefasst
werden und den Bedarf fiir kleinere
und mittlere Unternehmen decken.

Was heifdt das konkret?

Wir haben ein neues Team unter der
Leitung von Mike Evers, der fiir die
Entwicklung von Businessparks ver-
antwortlich ist, gebildet. Es kiimmert
sich um die Entwicklung citynaher Im-
mobilienlésungen in Deutschland. Wir

FOTO: PANATTONI

Fred-Markus Bohne

Seit November 2014 ist der stu-
dierte Jurist Managing Partner von
Panattoni Europe (PE). Zuvor hatte
er 17 Jahre in der Logistikimmo-
bilien-Wirtschaft gearbeitet und
war unter anderem Vorstand der
Gateway Real Estate AG und der
Garbe-Gruppe, Hamburg.

nennen diese ,,City Docks“. Derzeit
haben wir fiinf Ansitze an verschiede-
nen Standorten in der Verhandlungs-
phase. In diese Projekte werden wir
in den nichsten sechs Monaten rund
100 Mio. EUR investieren. Europaweit
planen wir, in den nichsten drei Jah-
ren rund 1,2 Mrd. EUR in unsere city-
nahen Losungen zu investieren.

Was werden Sie anders als der
Wettbewerb machen?

Unsere City Docks liegen an strategisch
glinstigen Stadtrandlagen oder direkt
in der Stadt. Sie werden hochwertig
und nachhaltig gebaut, sind flexibel
und mietbar ab 500 m2. Wir kiimmern
uns um das Property Management und
mit spezialisierten Partnern auch um
das Facility Management.

Welche Zielgruppen wollen Sie
ansprechen?

Das beginnt beim Start-up, geht iiber
den mittelstindischen Gewerbebetrieb

© DVV Media Group GmbH

bis hin zu Filialketten, die einen Show-
room oder ein Repair Center anbieten.
Auch fiir Kep-Dienstleister, die Last-
Mile-Stiitzpunkte benétigen, sind un-
sere LOsungen geeignet.

Wie wollen Sie das alles beherr-

schende Flichenproblem 16sen?

Bei unseren neuen LOsungen werden
auch die Kommunen und Regionen ge-
fordert sein. Sie sollen neue Fldchen-
nutzungspldne entwickeln, die die be-
notigten Strukturen bertiicksichtigen.
Wir sind gut vernetzt und finden noch
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attraktive Flichen, etwa Brownfields,
die wir revitalisieren. Auch ist die Han-
delslandschaft ja im Umbruch. Hier
sind Umnutzungen oder Neubauten an
geeigneten Standorten denkbar. Und
es wird neue Nutzungsmischformen
geben wie unsere City Docks.

Wie werden sich die Preise fiir
diese citynahen Immobilien in
den unterschiedlichen Metropo-
len entwickeln?

Trotz hoherer Gestehungskosten, die
wir etwa durch héhere Grundstiicks-

preise oder die gehobene Ausstattung
bei den City Docks haben werden,
wollen wir den Mietpreis ausgeglichen
halten. Er wird dem regionalen und
marktiiblichen Niveau entsprechen.
In den Hot Spots und Metropolregio-
nen wird das hohe Niveau naturgemaf;
iiber alle Nutzungsformen gehalten
werden.

Im Ausland baut Panattoni fiir
Unternehmen Hallen von
200.000 m2. Wie ist die neue
Ausrichtung einzuordnen?

Die City Logistics Parks in Polen ver-
stehen wir als Erweiterungen der
grolen Anlagen entlang der Haupt-
verkehrsstrome Europas. 60 Prozent
ihrer Flichen wurden bereits vor-
vermietet. In Deutschland gehen wir
noch einen Schritt weiter. Hier wol-
len wir nicht nur dem Onlinehdndler
schnelle und kurze Wege zu seinen
Verbrauchern ebnen, sondern auch
den Bedarf kleiner und mittlerer Un-
ternehmen aus der Region decken.
Wir schliefflen eine Marktliicke, die
bislang unterschitzt wurde.

Messe MUnchen

Halle B1- Stand 440

Genial vernetzt.
Die neuen Logistik-Areale
an Rhein4md Ruhr. |

Besuchen Sie uns
auf der Expo Real!
8.-10. Oktober 2018

Alle Informationen finden Sie unter www.duisport.de

Lx @\ "-J.@ d\s\)\l‘- Pl
boce r.

duisport / logport ist die fithrende Logistikdrehscheibe in Zentraleuropa

Als multimodale Guterverkehrs- und Logistikplattform verbinden wir Unternehmen aus der
ganzen Welt mit den Markten Europas. Durch die kontinuierliche Entwicklung neuer Logistik-
flachen an Rhein und Ruhr bieten wir auch Ihnen die Moglichkeit, Teil dieses internationalen
Netzwerkes zu werden. Profitieren Sie von unserer umfangreichen Dienstleistungsvielfalt:
integrierte Industrie- und Logistiklosungen von der Grundstticks- und Immobilienentwicklung
uber Genehmigungsmanagement, Finanzierung, Bau und Facility Management bis hin zur
mafgeschneiderten Transportlosung.

Personliche Ausgabe, Herr Pfeiffer, 3F Kommunikation e.K., Bremen, Kd.Nr.: 908950903, Abo-Nr. 5031507. Weitergabe an Dritte urheberrechtlich untersagt.
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Thesencheck
zur Zukunft von
Logistikimmobilien
Die DVZ hat der
Initiative Logistikimmobilien (Logix)
sechs provokante Behauptungen vorgelegt.
Hier kommen die Antworten von

Malte-Maria Miinchow,
Sprecher von Logix.

These

Klnftig werden
Logistikzentren auch von
Wettbewerbern
kollaborativ
genutzt.

Es werden
keine groRen
Logistikstrukturen
in den Innenstadten
bendtigt.

Diese Auffassung teilen wir nicht. Die Stddte,
vor allem der groflen Ballungszentren, ste-
hen im Zeitalter des E-Commerce hinsicht-
lich ihrer Logistikinfrastruktur vor enormen
Herausforderungen. Nach Expertenschit-
zungen wird das Paketvolumen von heute 3
Mrd. auf zirka 5 Mrd. Pakete im Jahr steigen.
In der 2. Logix-Studie ,,Zukunft der Logisti-
kimmobilien und Standorte“ haben unsere
Autoren Christian Kille und Alexander Nehm
aufgezeigt, dass mittelfristig mit einem Be-
darf von 100 innenstadtnahen Logistikim-
mobilien in den 15 Grofdstddten mit mehr als
500.000 Einwohnern zu rechnen ist. Auler-
dem werden 150 bis 200 neue Paketzentren
beziehungsweise Depots zur Bedienung der
80 Grofdstidte mit mehr als 100.000 Einwoh-
nern beno6tigt werden. Der Bedarf an neuen
Logistikstrukturen ist insofern enorm.

Damit ist durchaus zu rechnen und aus Sicht von Logix ist
dies auch wiinschenswert. Denn die verfiigbaren Flichen
in den Ballungszentren sind knapp. Logistik steht hier
immer im Wettbewerb mit anderen, hoher angesehenen
Nutzungsformen wie Wohnen oder Biiro. Wir plidieren
dafiir, dass sich sowohl Nutzer als auch die Regionen,
Stadte und Gemeinden iibergreifend zusammentun, um
optimale Losungen fiir die logistische Versorgung ihrer
Bevolkerung und Wirtschaft zu entwickeln. Ein positives
Beispiel fiir den Versuch einer gemeinsamen Nutzung
von Last-Mile-Depots verschiedener Paketdienstleister ist
gerade in Berlin gestartet. Dieser Versuch einer Zusam-
menarbeit resultiert aus einer Absichtserkldrung, die der
Deutsche Stddte- und Gemeindebund (DStGB), der Deut-
sche Stddtetag (DST), der Handelsverband Deutschland
(HDE) und der Bundesverband Paket und Expresslogistik
(BIEK), auf den Weg gebracht haben.
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FeadL. Besuchen Sie uns:

JADEWESERPORT
WILHELMSHAVEN

WIR BIETEN
BESTE BEDINGUNGEN
FUR IHR BUSINESS

Bauen Sie bei uns gréRer, hoher

sionier- und Verteilzentrum, alles
ist moglich.

Nutzen Sie die unmittelbare
N&he zu Deutschlands einzigem
Container-Tiefwasserhafen - mit

18 Meter Wassertiefe und regel-

maBigen Liniendiensten durch
acht Reedereien. Containerzlige
verbinden den Hafen mehrmals

DAS GVZ JADEWESERPORT wochentlich mit den wichtigsten

Relationen in Siiddeutschland,

MEHRWERT DURCH LEISTUNG, SERVICE UND FLACHE  Osterreich und der Schweiz.

www.jadeweserport.de

und weitrdumiger! Ob Multi-User-
Halle, Hochregal oder Kommis-
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Von Ralf Johanning

These

Der Umstieg auf elektrisch
betriebene Fahrzeuge ist
mit der bestehenden
Energieversorgung

(Lade- und Netzkapazitat)
in Logistikzentren
nicht zu schaffen.

Ja, hiervon gehen alle Experten aus. Die Stidte und Kommunen ste-
hen vor der Herausforderung, die notwendigen Kapazititen bereitzu-
stellen. Die Autoren unsererer 2. Logix-Studie machen entsprechend
darauf aufmerksam, dass es bislang noch keine schliissige Antwort
auf die Frage gibt, wie die Stromversorgung gewdhrleistet werden
kann, sobald Elektromobilitit in der Breite und meist in den gleichen

Zeitfenstern genutzt wird.

Logix stellt Standortkompass vor l

Auf der Expo Real in Miinchen
stellt die Initiative Logistikimmo-
bilien (Logix) am 9. Oktober 2018
am Stand von Logivest (Halle A1,
Stand 300) um 15.30 Uhr ihre
dritte Studie vor. Unter dem Titel
,Standortkompass - Flachen- und
Beschdftigungspotenziale in den
deutschen Logistikregionen®
stellen die Autoren erstmals einen
Zusammenhang zwischen der
Verfligbarkeit von Grundstiicken
fur Logistikansiedlungen und der
Verfligbarkeit von Arbeitskraften
her. Vor dem Hintergrund des Fla-
chen- und Arbeitskraftemangels in
vielen deutschen Top-Regionen der
Logistik beantworten die Autoren
Uwe Veres-Homm, Fraunhofer
Arbeitsgruppe fir Supply Chain
Services SCS, und Alexander Nehm,
Logivest Concept GmbH, in der

neuen Logix-Untersuchung Fragen
wie:

® Welche Kommunen/Stadte
sind wie stark von der Flachen-
und Arbeitskrafteknappheit
betroffen?

®  Welche Handlungsoptionen
haben Kommunen, die bereits
heute unter einem akuten
Flachen- und/oder Arbeitskrafte-
mangel leiden hinsichtlich ihrer
weiteren Entwicklung?

® Wie kbnnen kommunale Akteure
nachhaltigere Lésungen hinsicht-
lich des Flachen- und Arbeitskraf-
teproblems schaffen?

Die Studien der Logix Initiative
kénnen kostenlos heruntergeladen
werden unter
https://www.logix-award.de

Personliche Ausgabe, Herr Pfeiffer, 3F Kommunikation e.K., Bremen, Kd.Nr.: 908950903, Abo-Nr. 5031507. Weitergabe an Dritte urheberrechtlich untersagt.
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Die Ausstattung der
Logistikimmobilien
wird im Zuge des
Fachkraftemangels
deutlich teurer.

Diese Aussage kann man so bestdtigen, wenn
auch mit sehr unterschiedlicher Begriindung.
Ja, es wird zunehmend versucht, den Mangel
an Fachpersonal iiber eine héhere Automa-
tisierung der logistischen Abldufe zu kom-
pensieren. Der technische Fortschritt bei der
Abwicklung logistischer Prozesse innerhalb
der Immobilien ist aber eine Entwicklung,
die auch ohne Fachkriftemangel nicht auf-
zuhalten wire. Losgel6st hiervon stellen wir
fest, dass die Nutzer von Logistikimmobilien
zunehmend mehr Wert auf héherwertigere
Ausstattungen in den Sozialrdumen ihrer Im-
mobilien oder eine ansprechendere Architek-
tur legen, damit sich ihre Mitarbeiter in diesen
wohlfiihlen. Die hiermit verbundenen Mehr-
kosten fallen aber im Vergleich zu einer teure-
rer Automatisierung weniger ins Gewicht.

ANZEIGE

Das Sendungsaufkommen
im E-Commerce ist in zwei
Jahren mit den gegebenen
Logistikstrukturen
zu handeln.

Nein, wie in These 1 erldutert, erfordert das enorme Wachs-
tum des Paketvolumens, das wesentlich durch den E-Com-
merce und Multi-Channel-Handel geprigt wird, rasch neue
Losungen. Wer heute noch behauptet, dass das wachsen-
de Paketaufkommen und der Konsumentenwunsch, mog-
lichst noch am Tag der Bestellung oder binnen weniger
Stunden beliefert zu werden, mit der gegebenen Logisti-
kinfrastruktur bewiltigen zu konnen, ist auf dem Holzweg.

Die Logistik muss
wegen des Fachkrafte-
mangels zunehmend
auf B-und C-Lagen
ausweichen.

Neben dem Mangel an geeigneten und ver-
fligbaren Flichen fiir Logistikansiedlungen
ist der Fachkriftemangel in der Tat der
zweite grofle Engpass fiir die Logistiker.
Diese Erkenntnis hat uns veranlasst, eine
Studie in Auftrag zu geben, die erstmals
fiir die logistischen Hot Spots die Flachen-
verfiigbarkeit mit der Arbeitskrifteverfiig-
barkeit korreliert (s. Kasten). Wir wollen
damit vor allem fiir die Kommunen eine Art
»Kompass“ bereitstellen, der ihnen im regi-
onalen Zusammenhang Handlungsoptionen
aufzeigt. Denn die Logistikstrukturen miis-
sen in iibergreifenden Dimensionen gedacht
und geplant werden.

Ralf Johanning ist Fachjournalist
mit Sitz in Barsbek

Logix '

Die Initiative Logistikimmo-
bilien (Logix) hat sich zum
Ziel gesetzt, die Akzeptanz
fur und den Stellenwert
von Logistikansiedlungen
in Fachkreisen und der
Offentlichkeit zu erhéhen.
Seit 2012 engagiert sich

die Logix-Initiative mit

dem Angebot von Dialog-
plattformen sowie mit der
Initilerung von Studien und
Forschungsarbeiten. Zudem
vergibt die Initiative im
zweijahrigen Rhythmus den
Logix Award fur herausra-
gende Logistikimmobilien
in Deutschland. Der Award
wird jeweils auf der Expo
Real in Miinchen verliehen.
Der Initiative Logistikimmo-
bilien gehéren an: Bayern
LB, Bremer Bau, CBRE,
Colliers, Deka Immobilien,
Deutsche Logistik Holding,
Deutsche Pfandbriefbank,
Dietz AG, Deutsche Logistik
Holding, Expo Real, Fiege,
Flex Lighting Solutions,
Four Parx, Garbe, Gold-
beck, Goodman, greenfield
development, GSE, GSK
Stockmann, Immogate,
Immolox, JLL, Késter Bau,
Lidl, Logicor, Logivest,
Panattoni, phaseb, Realogis,
RLI Investors, Robert C.
Spies, Savills Investment
Management, Segro, TH
Real Estate, Verdion, Wisag.
Zu den Kooperationspart-
nern zahlen der Deutsche
Stadte- und Gemeinde-
bund (DStGB) sowie der
ZIA (Zentraler Immobilien
Ausschuss). Exklusive Medi-
enpartner sind die Immo-
bilien Zeitung, Immobilien
Manager, die DVZ sowie
Logistik heute.

property-+purpose

Learn more about our
sustainability strategy and

CO-CREATE
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CO-CREATE
ENERGY SOLUTIONS

CO-CREATE
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Von Nicole de Jong

nternehmen der Paketbranche
l I integrieren zunehmend Elek-

trofahrzeuge in ihre Flotten.
Tagsiiber sausen sie durch die Innen-
stddte; nachts hingen sie an der Steck-
dose, um am kommenden Tag wieder
einsatzfihig zu sein. Doch ganz so ein-
fach ist es nicht. Dass sie fiir die emis-
sionsfreie Zustellung Strom aus rege-
nerativen Quellen wie Sonnenenergie
oder Wind- und Wasserkraft verwen-
den, ist fiir alle Paketdienste selbst-
verstindlich. Allerdings waren oder
sind viele Standorte fiir den erh6hten
Stromverbrauch nicht ausgelegt.

Eine leistungsfiahige Ladeinfra-
struktur aufzubauen stellt eine Her-
ausforderung fiir die Paketbranche
dar. Die Kosten fiir den Aufbau einer
Ladeinfrastruktur sind sehr hoch.
Forderprogramme finanzieren nur
einen kleinen Teil davon. Dennoch
wollen  Paketdienstleister  ihren
Teil zu einer sauberen Citylogistik
beitragen.

Eigene Struktur geschaffen

Die Deutsche Post DHL etwa setzt in
Deutschland bereits 7.000 Elektro-
Zustellfahrzeuge der Eigenmarke
Streetscooter ein. ,,Wir haben schnell
festgestellt, dass der Aufbau der Lade-
infrastruktur nicht ganz trivial ist,
und auch hier eine eigene Kompetenz

Stromnetze
aufriisten

Der Einsatz von Elektrofahrzeugen fordert
die Paketdienste heraus - viele Standorte
sind fur den erhdhten Verbrauch

noch nicht ausgelegt und mussen

erst ausgebaut werden.
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aufgebaut®, sagt Prof. Achim Kampker,
Griinder und Geschiftsfithrer von
Streetscooter. Damit sei das Unter-
nehmen in der Lage, die Betriebshofe
selbst zu erschliefsen und die entspre-
chende Ladeinfrastruktur aufzubau-
en. Das bietet Streetscooter auch sei-
nen Kunden an. ,Erforderlich ist viel
Detailwissen, etwa wo Stromkabel
verlegt werden konnen und welche
Anschlussleistung an dem Standort
bendétigt wird, damit beispielsweise im
Sommer, wenn die Klimaanlagen lau-
fen, noch geniigend Strom vorhanden
ist“, erliutert Kampker.

Das Unternehmen unterhilt in
Deutschland vermutlich die meisten
Ladepunkte fiir E-Fahrzeuge, von
2 oder 3 bis zu 50 Stiick an einem
Standort. ,,Aus unserer Sicht sind alle
Themen l6sbar. Wir gehen Schritt
fiir Schritt vor und lernen beim Tun,
etwa gemeinsam mit Stadtwerken®,
sagt er. Wie schnell ein Depot nachge-
riistet ist, hingt von den Gegebenhei-
ten vor Ort ab.

Da die Post viele Standorte nur ge-
mietet hat, muss auch der Vermieter
in die Umriistpldne einbezogen wer-
den und die Vorhaben unterstiitzen.
Entscheidend ist, wie schnell der
Energieversorger liefern und ob bei-
spielsweise auf dem Gelidnde {iber
Photovoltaikanlagen eigener Strom
erzeugt werden kann. Streetscooter
versteht sich hierbei als Pionier. ,,Wir
leisten damit auch einen Dienst an
der Gesellschaft und zeigen auf, dass
es geht“, fiigt er hinzu. Inzwischen
sind bundesweit etwa 600 von rund
3.000 Depots mit Ladeanschluss fiir
die elektrisch angetriebenen Trans-
porter ausgestattet. Insgesamt hat
Deutsche Post DHL rund 8.800 Lade-
sdulen in Deutschland installiert.

Hauptanschluss erweitern
Auch Hermes hat sich das Ziel ge-
setzt, bis 2025 in allen deutschen
Grof3stddten emissionsfrei zuzustel-
len. Gemeinsam mit Mercedes-Benz
will der Paketdienst bis 2020 rund
1.500 Fahrzeuge auf die Strafde brin-
gen. ,,Zusétzlich testen wir die zukiinf-
tige Feinverteilung iiber elektrifizierte
Cargo-Bikes oder Zustellroboter“, sagt
Olaf Schabirosky, Geschiftsfiihrer
Services und Chief Digital Officer bei
Hermes Germany. Der damit verbun-
dene Aufbau einer Ladeinfrastruktur
spielt hierbei eine mafigebliche Rolle.
Fiir jedes eingesetzte Fahrzeug
braucht es einen Ladeanschluss.
Hiufig muss zu diesem Zweck der
Hauptanschluss eines Standorts an
das Stromnetz erweitert werden,

| |
Dienstleister
i, ihre Flotten
den Stadten zu
elektrifizieren.

damit die fiir die Ladeinfrastruktur
benotigte Leistung verfiigbar ist.
Fiir jeden der mehr als 300 Hermes-
Standorte muss individuell geplant
und konzipiert werden. Der Paket-
dienst fiihrt dafiir auch Gespriche
mit anderen Unternehmen, um
moglicherweise bei der Nutzung von
Ladeinfrastruktur zu kooperieren.
Um Lastspitzen zu vermeiden und
den Betrieb sonstiger elektrischer
Anlagen nicht zu gefdhrden, arbeitet
Hermes mit einem intelligenten und
elektronischen Lastmanagement.

Stromanschliisse mit eingeplant

Bei den neuen Logistikzentren, die der
Paketdienst im Rahmen seines grof3-
flichigen Infrastrukturprogramms bis
2020 baut, werden die Stromanschliis-
se gleich mit eingeplant. ,,Unsere bis-
herige Arbeit an elektrischen LKW hat
gezeigt, dass die Einschrdnkungen der
lokalen Netzinfrastruktur eines der
Haupthindernisse fiir deren grof3fla-
chige Einfiihrung sind“, sagt Tanja
Dalle-Muenchmeyer, Programmmana-
gerin fiir elektrische Fracht bei Cross
River Partnership. Das Unternehmen
hat Mitte Médrz gemeinsam mit dem
Paketdienst UPS und UK Power Net-
works in London das Ergebnis des
Projekts Smart Electric Urban Logis-
tics (SEUL) vorgestellt. Dabei handelt
es sich um eine neue Ladetechnik, die
in der Lage ist, eine ganze Flotte von
Elektrofahrzeugen gleichzeitig aufzu-
laden, ohne dass eine teure Aufriis-
tung des Stromnetzes notig ist.

Intelligentes Stromnetz

Das Smart Grid genannte, intelligente
Stromnetz verfiigt {iber einen zentra-
len Server, der mit jedem Ladeposten
sowie der Netzstromversorgung und
dem dezentralen Energiespeicher
verbunden ist. Ein wesentlicher Be-
standteil dieser Initiative ist der Ein-
satz von Energiespeicherbatterien
vor Ort. Obwohl aktuell neue Batte-
rien genutzt werden, ist kiinftig ge-
plant, auch gebrauchte Batterien, die
bereits in einem UPS-Elektrofahrzeug
im Einsatz waren, wiederzuverwen-
den. Das ermdoglicht es UPS, in der
britischen Hauptstadt seine E-Flotte
von 65 auf 170 aufzustocken.

Im Rahmen seiner Citylogistik-
Projekte in Deutschland setzt UPS
fiir eine nachhaltige Zustellung in
deutschen Innenstddten E-Lasten-
fahrrider ein. Teil dieses Projektes
sind Minidepots, an denen die Rader
moglichst {iber einen entsprechen-
den Stromanschluss versorgt werden
sollen.

FOTO: DPA
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Von Stefan Bottler

er in Miinchen einen Logistik-
s ;‘ / standort sucht und im nachge-
fragten Norden und Osten der
Metropole keine Flichen findet, weicht
wie Metro in den Westen aus. Fiir den
Lebensmittelhandel im B2B-Segment
mietete der Konzern 2017 in Sulzemoos
(Landkreis Dachau) an der A8 auf ei-
nem 42.000 m? grofRen Grundstiick eine
12000 m? grofle Halle mit mehreren
Temperaturzonen. Am kéltesten ist der
Raum fiir Tiefkiihlkost, wo permanent
minus 2°C herrschen. ,,Solche Tempera-
turen kénnen nur mit besonderen Bau-
maflnahmen garantiert werden®, sagt
Hans-Wolfgang Niedermair, Geschifts-
fithrer der Intaurus GmbH in Dachau.
,Wir haben unter anderem unterhalb
der Bodenplatte der Halle eine besonde-
re Ddimmung verlegt und eine Trafosta-
tion installiert.”

Mit rund einem Dutzend Mitarbei-
tern realisiert der Griinder Logistik- und
Gewerbestandorte der besonderen
Art vor allem in Siiddeutschland. Vor
2011 hat die 2005 gegriindete Intau-
rus ausschlielich kleinere Objekte bis
4,000 m? entwickelt. Jetzt konzentriert
sich das Unternehmen auf groflichige
Standorte. ,Wir wenden uns an Kun-
den mit komplexen Anforderungen an
substanzstarke und anpassungsfihige
Gewerbe- und Industrieimmobilien und
realisieren hochwertige Raumlichkeiten
in anspruchsvoller Architektur “, grenzt
der Geschiftsfiihrer sein Unternehmen
vom Wettbewerb ab.

Objekt in Gewerbegebiet integriert

Etwa ein Dutzend Logistikzentren mit
rund 450.000 m? hat Intaurus in den
vergangenen Jahren entwickelt. Das
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Anspruchsvolle

Strategie
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Intaurus hat das Geschaftskonzept seit der Grundung geandert
und ksetzt jetzt auf grol’flachige Standorte.

Wieder attraktiv: Intaurus hat eine
Brownfield-lImmobilie im Gewerbepark
Karlsfeld fiir 12 Mio. EUR saniert.

30000

m? Flache besitzt die jlingste
Logistik- und Produktionshalle in
Reichartshofen.

Quelle: Intaurus
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vorerst jiingste Objekt steht in Rei-
chertshofen stidlich von Ingolstadt.
Hier ziehen die Dachauer seit Anfang
Juni eine Logistik- und Produktions-
immobilie mit 30.000 m? Flache hoch.
Uber ein Drittel der Fliche ist vermie-
tet. Das Konzept, das Objekt auf dem
65.000 m? grofen Grundstiick in das
bestehende Gewerbegebiet mit sei-
nem Mix aus Industrie-, Handels- und
Dienstleistungsunternehmen zu integ-
rieren, stof3t offenbar auf Resonanz.
Mit einer ansprechenden Optik
mochte er die Akzeptanz von Logis-

tikimmobilien in der Offentlichkeit
erhohen. Genau dies ist das Ziel der
,Coreports“. Unter diesem Markenna-
men konzipiert das Unternehmen Logis-
tik- und Industrieimmobilien, die durch
ein hochwertiges Ambiente auffallen.
Ein zweiter Schwerpunkt ist die Re-
vitalisierung von aufgelassenen Gewer-
beimmobilien, die das Unternehmen
aufkauft und saniert. Ein Beispiel da-
fiir ist der Gewerbepark Karlsfeld. Mit
runderneuertem Boden und moder-
nen Dachaufbauten inklusive Lichtbin-
dern wurde das brachliegende Gelin-

FOTO: INTAURUS

de aus den 70er Jahren mit 15.000 m?
Nutzfliche fiir 12 Mio. EUR zu einem
Zentrum fiir Produktions- und Lager-
stitten umgebaut. Das Unternehmen
konnte mit neuen Wandddmmungen
und LED-Leuchten die Anforderungen
der Energiesparverordnung um 50 Pro-
zent unterschreiten.

Fiir Niedermair bieten solche Ob-
jekte vielféltige Vorteile. Brownfields
zeichnen sich in der Regel durch gute
Verkehrsanbindungen und Infrastruk-
turkonzepte aus. Zudem existieren
bereits Bebauungspline, so dass Bau-
mafinahmen sofort angepackt werden
konnen. Vor allem Nachverdichtungen
konnen so zeitnah realisiert werden.
Allerdings gibt es Einschrinkungen.
~Brownfields rechnen sich ausschlief3-
lich dann, wenn eine Sanierung sinn-
voll ist", sagt der Immobilienexperte.
~Auflerdem diirfen fiir uns die Grund-
stiickskosten inklusive Immobilie nicht
hoher liegen als der Preis fiir ein unbe-
bautes Areal”

Gleiche Preisstruktur

Grundsitzlich wollen Mieter fiir ei-
nen sanierten Bau nicht mehr zahlen
als fiir einen Neubau. Niedermair
muss daher eine Revitalisierung vom
Einzelfall abhingig machen. Hohe
Kosten fiir Sanierungen und Dekon-
taminierungen kénnen eine Uber-
nahme unrentabel machen. Gleiches
gilt fiir Nachriistungen fiir den Brand-
schutz. Allein wegen der verschirf-
ten Vorschriften fiir Bautechnik und
Baustatik rechnen sich Um- und Er-
neuerungsbauten nicht. Ansonsten
kommt es auf Kleinigkeiten an. Auch
eine neue Stellplatzsatzung kann laut
Niedermair eine Sanierung verhin-
dern, weil nicht geniigend Raum fiir
Parkplitze vorhanden ist.

pest place: more space-

multicube

multicube

Einfach gut - doppelt besser.

Die multicubes von pfenning logistics sind europaweit
herausragende Multi-User-Logistikzentren, die in unterschiedliche
Hallenmodule unterteilt sind und so verschiedene Produkt- und

Handelswelten an zwei Standorten bundeln kénnen.

Besuchen Sie uns auf dem

53. BME-Symposium Einkauf und Logistik
vom 14.-16.11.2018 in Berlin, Stand A04

www.multicube.org | vertrieb@pfenning-logistics.com
Tel.: +49 (0) 6203-9545120
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mulﬁcube
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pfenning

logistics

Vorteile? aus einer Hand

pfenning logistics ist der groRte Logistik-Flachen-
Inhaber in der Region Rhein-Neckar. Zusatzlich sind
die multicubes herausragende Multi-User-Logistik-
zentren, die von nur einem Dienstleister betrieben
werden. Planung, Organisation und Vermarktung

der multicubes werden ausschlief3lich von pfenning
logistics durchgefiihrt. Das bedeutet fur Sie, dass Sie
nur einen Ansprechpartner haben: Fur besonders
kurze Wege und eine direkte Kommunikation.

3 sehr gute Griinde, die
fur 2 multicubes sprechen:

* Hochmoderne Lagerkapazitaten?
* Ausgezeichnete Nachhaltigkeit?
» Vielfaltige Branchenkenntnis?

Chemie

Retail

Automotive

2

E-commerce

o

Pharma
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Von Ralf Johanning

napper werdende Flichen und zuneh-
I<mende individuelle Anspriiche rufen of-

ter den Generaliibernehmer GSE auf den
Plan. Das Unternehmen mit Hauptsitz in Avig-
non hat eine eigene Denkfabrik ,,Le Lab“ mit
Spezialisten etabliert, die Losungen fiir Proble-
me der Architektur des 21. Jahrhunderts suchen
und bessere Arbeitsmethoden entwicklen.

DVZ: Als Generaliibernehmer gehort GSE
zu den stillen Stars in der Logistikimmo-
bilienszene. Wie kommt es, dass Ihre
Dienste hiufiger gewiinscht werden?
Dany Brodhag: So still ist es gar nicht um uns.
Wir agieren zwar eher im Hintergrund, sind als
franzosisches Unternehmen in Deutschland
aber schon seit 20 Jahren aktiv. Unsere Kom-
petenz als Generaliibernehmer wird dabei im-
mer héufiger gefordert. Das liegt auch daran,
dass die Herausforderungen in der Logistik
weiter zunehmen. Gewerbeflichen und Fach-
kréfte werden knapp, was viele Unternehmen
dazu veranlasst, nach individuellen Losungen
zu suchen. Da kénnen wir helfen.

Haben Sie ein konkretes Beispiel parat?
Joachim Lacher: Nehmen Sie etwa die Fach-
kréfte. Wir haben in unserer Zentrale im fran-
zosischen Avignon eine Abteilung, die sich aus-
schliefflich mit den Arbeitspldtzen der Zukunft
beschiiftigt. Sie suchen nach Losungen, um diese
attraktiver zu gestalten. Entsprechend flexibler
und schneller kénnen wir auf die Anforderungen
unserer Kunden reagieren.

Wie sieht denn Ihrer Meinung nach das
optimale Arbeitsumfeld aus?

Lacher: Das ist ganz unterschiedlich. Unsere
Kunden legen zunehmend Wert auf eine ange-
nehme Arbeitsatmosphére. Das gelingt uns unter
anderem mit Holzleimbindern, die im Verhéiltnis
zu grauem Beton eine wirmere Wirkung haben.
Zudem wird der Auenbereich immer wichtiger.
Die Mitarbeiter sollen auch hier ein angenehme-
res Umfeld erhalten, um sich in den Pausen bes-
ser erholen zu konnen.

Ab welchem Zeitpunkt starten Sie mit der
Kontaktaufnahme zum Kunden?

Lacher: Idealerweise beginnt sie schon vor einem
konkreten Projekt. Wir haben einen ganzheitli-
chen Ansatz. Daher nihern wir uns eher iiber
Bedarfe und iiber das Geschiftsfeld des Kunden.
Damit konnen wir Entscheidungen fiir den Kun-
den aus baulicher Sicht treffen. Wir haben damit
einen viel grofleren Planungsspielraum.
Brodhag: Die Logistikimmobilie ist im Prinzip
nur eine Wetterhiille. Unser Ansatz ist, die bes-
te Losung zu suchen und zu erarbeiten. Wenn
es die Losung sein sollte, dass er nur ein neues
Regal benétigt und kein Bauprojekt, dann sa-
gen wir ihm das und leben damit, dass wir ihn
verlieren.

Das klingt ja fast selbstlos...

Brodhag: ...ist es aber nicht. Die Kunden schit-
zen die Ehrlichkeit und wenden sich beim néchs-
ten grofieren Projekt wieder an uns.

JWir sind die
Multi-Schnittstelle

Als GeneralUbernehmer halt GSE Deutschland beim
Bau von Logistikimmobilien die Faden in der Hand.
Geschaftsfuhrer Dany Brodhag und Joachim Lacher,
Leiter der Geschaftsentwicklung, erlautern, wie sich
GSE vom Underdog zum Spezialisten gemausert hat.

Dany Brodhag l

Dany Brodhag hat Bauingenieurwesen an der
INSA in Lyon studiert, bevor er seine ersten
Karriereschritte im Nachbarland Deutsch-
land machte - und blieb. Nach Stationen als
Bauleiter, Vertriebsingenieur und Geschafts-
fuhrer verschiedener Bauunternehmen in
Nordrhein-Westfalen, unter anderem bei
Heinrich Walter Bau, stieg der heute 46-jdh-
rige Franzose bei der GSE Group ein, dessen
Deutschland-Geschaftsfiihrer er seit dem

1. Januar 2018 ist. Brodhag lebt mit seiner
Frau in Gelsenkirchen.

Joachim Lacher l

Wahrend seiner Jahre als Architekt und Pro-
jektleiter sammelte Joachim Lacher intensive
Erfahrung in der methodischen Optimierung
und Planung von individuellen Produktions-
und Logistikgebdauden fluir Familienunterneh-
men im deutschen Mittelstand. Nach fast zehn
Jahren beim Generalliibernehmer Vollack und
zuletzt als Vertriebsingenieur bei Koster tiber-
nahm Joachim Lacher Anfang 2016 die Ma-
nagementfunktion des Business Development
Directors bei GSE Deutschland. Der 48-Jahrige
lebt mit Frau und Kind in Witten.

Sie sprachen vom ganzheitlichen Ansatz.
Wann beginnt dieser?
Brodhag: Wir definieren uns grundsitzlich
iiber ,,Design and Build“. Das heift: Im Idealfall
wissen wir bereits, was der Kunde braucht, be-
vor er es selbst genau weifs. Damit sind wir bei
der Entwicklung einer Logistikimmobilie schon
dabei, wenn der Kunde den Gedanken fasst,
dass es den Bedarf geben konnte. Wenn Sie
so wollen, sind wir Kundenentwickler.
Lacher: Wir halten damit alle Fiden in der Hand
- von der Planung bis zum Bau der Logistik- oder
Industrieimmobilie. Damit sind wir die Multi-
Schnittstelle bei jedem Projekt und damit im-
mer hiufiger der erste Ansprechpartner fiir
Projektentwickler und Industriekunden.

Thr Hauptsitz befindet sich im
franzosischen Avignon. Dort liegen
Ihre Wurzeln. Haben Sie festge-
stellt, dass es in Deutschland im
Vergleich zu Frankreich eine hé-
here Nachfrage nach Ihren Leistun-
gen gibt?
Brodhag: In gewisser Weise schon. Bis-
her war in Deutschland fiir den Bauherrn
der Architekt die Vertrauensperson und der
erste Ansprechpartner. Er war unsere grofite
Hiirde. In Frankreich hat der Architekt einen
ganz anderen Stellenwert. Daher ist in Frank-
reich der Bedarf des Kunden schon seit den 70er
Jahren vorhanden, ein Unternehmen von Anfang
an einzuschalten, das ihm Kosten und Termine
garantieren kann. Wir spiiren, dass die deut-
schen Kunden mittlerweile in die gleiche Rich-
tung tendieren.

GSE baut in Paris eine der ersten zweige-
schossigen Logistikimmobilien Europas.

Ist diese Art von Komplex die Losung fiir
teure Gewerbeflichen?

Brodhag: Es ist auf jeden Fall ein richtiger
Ansatz. Teure Grundstiicke bediirfen neuer
Projektlosungen. Wir konnen zweigeschossige
Logistikimmobilien realisieren. Deshalb kom-
men Entwickler auf uns zu. Das Projekt in Pa-
ris beispielsweise ist ein rein spekulativer Bau.
Jetzt haben Ikea und die Baumarktkette Leroy
Merlin das Gebiude gemietet. Ein toller Erfolg
fiir uns, den wir auch in Deutschland umsetzen
konnten.

Lacher: Der Punkt ist, dass mit diesen Losungen
auch neue Geschiftsarten wie der E-Commerce
weiterentwickelt werden konnen. Gleichzeitig
kénnte man auf den Mezzanine-Flichen hoch-
wertige Biiroflichen anbieten. Es wire durchaus
moglich, dass hier auch andere Branchen Inter-
esse an den Flichen hitten.

Sind denn zweigeschossige Logistikimmo-
bilien in Deutschland denkbar?

Brodhag: Es gibt bei jeder Logistikimmobilie
einen Break-even-Point. Dieser hdngt sehr vom
Grundstiickspreis ab. Ein Investment in Gebdude
dieser Art wird sich jedoch erst lohnen, wenn der
Mietpreis wie in Paris ein angemessenes Niveau
erreicht. In Deutschland wird dieses Preisniveau
fiir unterschiedliche Groffraume wie Hamburg,
das Rhein-Main-Gebiet und Miinchen gelten.
Lacher: Wir betreten hier Neuland und mussten
schon feststellen, dass es auf der baurechtlichen
Seite keine Tabelle gibt, aus der sich Baugeneh-
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migungsgebiihren herleiten kénnen. Fiir diese
Art der Gebidude gibt es noch keinen Gebiih-
renrahmen. Das zeigt, dass wir hier wirklich die
Pioniere sind.

Wie sieht es in anderen europiischen
Lindern aus?

Brodhag: Wir sind in acht europdischen Lin-
dern - darunter Grofbritannien, Polen, Spanien
und auch Ungarn - vertreten. In Bezug auf zwei-
geschossige Logistikimmobilien bleibt auch in
diesen Lindern immer die Frage nach einem zu
erzielenden Mietpreis. London wire beispiels-
weise fiir Immobilien dieser Art durchaus geeig-
net. Wir miissen immer daran denken, dass die
Kosten fiir solche Gebidude hoher sind und wie-
der eingespielt werden miissen.

Apropos Kosten - diese stehen immer im
Fokus bei der Planung einer Logistikimmo-
bilie. GSE steht dafiir, individuelle Losun-
gen anzubieten. K6nnen diese denn iiber-
haupt mit Systembaukisten mithalten?
Lacher: Die Kunst ist es, eine individuelle Lo-
sung annidhernd zu den Kosten eines Systems
hinzukriegen. Das gelingt uns, indem wir uns
von Land zu Land an die Gegebenheiten anpas-
sen. Gleichzeitig stellen wir uns auch auf die un-
terschiedlichen Ansitze der Supply Chain ein.
Auch wir haben eine Art System mit Modulog
entwickelt. Doch dieses ist virtueller Natur und
lasst sich so an das Geschiftsmodell des Kunden
anpassen.

Brodhag: Mit unseren individuellen Lésungsan-
sdtzen treffen wir immer héiufiger den Nerv der
Zeit. Viele Grundstiicke sind heute von der Vor-
nutzung belastet. Es gibt immer mehr Brown-
fields und weniger Greenfields. Dadurch haben

Dany Brodhag (links) und Joachim
Lacher wollen auch in Deutschland
zweigeschossige Logistikimmobilien
etablieren.

9

Besonders in der Stadt kommt es zuneh-
mend zu Problemen in der Citylogistik.
Fahrverbote und Verkehrschaos machen

es zunehmend schwerer, rechtzeitig liefern
zu konnen. Haben Sie schon Losungen fiir
den innerstidtischen Bereich gefunden?
Lacher: Die reine urbane Logistik ist sowohl in
Deutschland als auch in Frankreich noch nicht
existent. Bisher gibt es hauptsichlich kleine La-
ger im Self Storage. Die Entwicklung wird dahin
gehen, dass es auf kleiner Grundfliche in die
Hohe gehen wird. Um solche Konzepte umset-

FOTOS: ANDRE LUDWIG

Uber GSE Deutschland l

Die GSE Deutschland GmbH, Hauptsitz
Saarbriicken, konzipiert, plant und baut
schllsselfertige Gewerbe- und Logistikim-
mobilien nach dem Prozessmodell ,,Design
and Build“. Dabei fungiert das Tochterunter-
nehmen der franzésischen GSE Group als
Generaliibernehmer (GU), der fiir Projekt-
entwickler und Industriekunden alle Schritte
der Planung und Realisierung aus einer
Hand tbernimmt. Im Jahr 2017 erzielte die
GSE Group mit Hauptsitz in Avignon einen
Umsatz von 429 Mio. EUR. Mit 367 Mit-
arbeitern aus 19 Nationen wurden 70 Pro-
jekte realisiert. Das Bauvolumen der GSE
Deutschland GmbH, die an den Standorten
Saarbriicken und Bochum 30 Mitarbeiter
beschaftigt, lag 2017 bei rund 80 Mio. EUR.
In den 41 Jahren seit der Griindung wurden
von der internationalen Unternehmens-
gruppe bislang mehr als 15 Mio. m? Flache
bebaut.

Brodhag: In einem bestimmten Umfang ist es
die richtige Losung. Doch damit wir aktiv wer-
den konnen, miissen wir wissen, fiir welche
Systeme sich die Automobilhersteller entschei-
den. Natiirlich planen und verlegen wir nach
Moglichkeit bereits Leerrohre fiir Kabel und
bauen weitere Ladestationen auf. Wir priifen im
Moment, ob die Aufladung von E-LKW mittels
Induktionstechnik wie im Kleinwagenbereich
sinnvoll ist.

Lacher: Wir iiberlegen bereits mit Kunden,
welche Technik die richtige ist. Doch das The-

wir hiufig ganz unterschiedliche Situationen vor Wir treﬁm mit unseren zen zu konnen, wird es auch eine Anpassung des ma Elektromobilitdt wandelt sich so schnell,
Ort. Es kommt vorab hiufig zu Abbriichen von o ze o o Baurechts geben miissen. Zudem werden die Ver-  dass wir nicht mal eben 10.000 EUR fiir einen
Bestandsgebduden. Hinzu kommen problemati- individuellen quungen kehrsfiihrung und die Frage der Fahrzeuge disku-  Supercharger investieren wollen, der in zwei
sche Untergriinde und umfangreiche baurecht- den Nerv der Zeit. tiert werden miissen. Monaten schon wieder iiberholt ist. Wir arbei-

liche Belange sowie die unterschiedlichsten
Arbeitsbedingungen. Da greift unser Geschifts-
modell.

ANZEIGE

Dany Brodhag, Geschaftsfihrer bei
GSE Deutschland

Wire dann die Elektrifizierung in diesem
Bereich eine Losung?

ten in diesem Bereich mit Forschungsinstituten
zusammen und suchen nach einer realistischen
Losung.

mochte
spater
wachsen.

Aurelis Real Estate GmbH
Telefon 06196 5232-0

Manchmal
fangt man
klein an ...

Wir vermieten Logistikflachen
aus unserem Bestand oder
bauen neu - flexibel und nach
lhren Anforderungen.

aurelis

info@aurelis-real-estate.de
www.aurelis-real-estate.de

Real Estate Management
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Keine Angst vor weniger Platz

Umfrage: Bis zum Jahr 2030 will die Bundesregierung den Flachenverbrauch auf 30 ha taglich reduzieren.
Sechs Profis erlgutern, was das fur die Branche bedeutet.

ANZEIGE

Von Stefan Bottler

as Thema Flichenverbrauch
Dsorgt fiir Diskussionen. In
Bayern hat der Verfassungs-
gerichtshof unlidngst das Volksbe-
gehren gegen Flachenfraf} gestoppt.
Die von den Initiatoren geforderte
Obergrenze fiir den Flichenver-
brauch schrinkt die kommunale
Planungshoheit unzuldssig ein, ar-
gumentierten die Richter. Die Bun-
desregierung hat das Thema jedoch
langst aufgegriffen. Bis 2030 will sie
den téglichen Flichenverbrauch von
62 auf 30 ha reduzieren. Bis 2050
strebt sie entsprechend den Zielen
der EU-Kommission das Verbrauchs-
ziel ,,Netto Null“ an: Fiir jeden neu
ausgewiesenen Hektar soll ein alter
versiegelt werden.
Das denken Makler, Entwickler
und Investoren iiber dieses Thema:

TH REAL ESTATE

Reduzierte  Flichenausweisungen
werden zu knapperen Angeboten
fiihren. Bei konstanter oder steigen-
der Nachfrage rechnen wir mit einer
Erhohung der Mieten und Grund-
stlickspreise. Als Investor richten
wir den Fokus auf Regionen, wo we-
nig neue Fliache zu erwarten ist.

Ab 2050 will die Europiische
Kommission Flichen nur noch
neutral versiegeln. Das ist aus un-
serer Sicht unausweichlich. Der
Wettbewerb um Fldchen wird sich
verschirfen. Vorhandene Liegen-
schaften gewinnen an Attraktivitét.
Wir sind bereit, Kompromisse bei
baulicher Gestaltung, Projektdauer
oder der Wirtschaftlichkeit einzuge-
hen, und unterstiitzen einen spar-
sameren Umgang mit Flichen. Im
Logistiksektor sollte die Bebauung
von neu ausgewiesenen Flichen kri-
tisch betrachtet werden. Wir haben
in der Vergangenheit in Brownfields
und Konversionen, in Hochregalla-
ger und doppelstockige Logistikbau-
ten investiert, um die Grundfliche
besser auszunutzen.

Thorsten Kiel,
Leiter European Industrial and Logistics
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Bis 2050 plant die Europaische Union einen Flachenverbrauch von ,Netto Null“. Viele Marktteilnehmer missen sich dann umstellen.

LOGIVEST CONCEPT

Bei dieser Diskussion ist eine dif-
ferenziertere Betrachtung der un-
terschiedlichen = Immobilienklas-
sen wiinschenswert. Gemessen an
der Gesamtzahl der entwickelten
Neubaufliche in der Bundesrepu-
blik von rund 300 Mio. m2 im Jahr
2017 stellen Logistikimmobilien
mit circa 3,5 Mio. m2 eine Nische
dar. Politik und Kommunen sollten
ofter gesamtwirtschaftlich denken.
Logistikimmobilien stellen ein Bin-
deglied mit Handel und Produktion
dar, welche ebenfalls Flichen beno-
tigen. Auch die steigende Nachfrage
im E-Commerce muss berticksich-
tigt werden.

Als Folge der wachsenden
Knappheit suchen Unternehmen
schon lange Losungen fiir effizi-
ente Flichennutzungen. Ein Bei-
spiel ist die Umnutzung von Park-
hiusern zu Mikrolagern. Auch die
Mehrstockigkeit von Logistikim-
mobilien sowie die intensivere
Nutzung von Brownfields oder
Konversionsflichen kénnen zu
mehr Effizienz beitragen.

Alexander Nehm,
Geschaftsfuhrer

P3

Sinnlose Flichenversiegelung leh-
nen wir ab. Wir investieren langfris-
tig in nachhaltige Logistikstandorte.
Das spiegelt unser Portfolio. Die
Anzahl der Brownfield-Projekte,
bei denen wir ausgediente Gebdude
durch moderne Logistik-immobili-
en ersetzen, hat sich in den letzten
Jahren deutlich erhoht. Von derzeit
300.000 m? in der Entwicklung
sind aktuell 75 Prozent Konversi-
onsfliche. Mit dieser Nachverdich-
tung bestehender Gewerbegebiete
vermeidet P3 Fliachenfraf.

Wir konnen mit allen Restrikti-
onen leben. Sie sind die Rahmen-
bedingungen fiir den Markt, auf
dem alle Entwickler agieren. Dieser
Markt bestimmt das Geschift. An-
sonsten miissen Beteiligte auf allen
Ebenen fiir einen bewussten Um-
gang mit knappen Flichen enger
zusammenarbeiten. Als nachhalti-
ger und langfristig orientierter Ent-
wickler suchen wir gemeinsam mit
Verladern und Gemeinden nach
der besten Losung fiir notwendige
Logistikaufgaben.

Jiirgen Diehl,
Geschaftsflihrer Deutschland

ANZEIGE

Ich stehe fiir mehr als 50 Jahre Aktivitaten in der Logistikbranche

in Hamburg

* Axel Heik Logistikimmobilien, Verkauf und Vermietung von Logistikimmobilien
* Freiflachenvermietung bei den Elbbriicken

Gern berate ich Sie bei lhren Fragen und freue mich liber Ihren Anruf.

Axel Heik
Mobil: +49 172 4033-311
Tel.: +49 40 78916-211

E-Mail: heik@heik.de
Website: www.heik.de

Axel Heik vermittelte
Vincenzo Andronaco die
Immobilie in Hamburg-Billbrook.
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Der ,Flichenfrafy“ ist gerade fiir
den Logistikimmobilienmarkt ein
sehr schwieriges Thema. Viele Pro-
jekte konnen schon heute nicht
angegangen werden, weil keine
geeigneten Flichen zur Verfiigung
stehen. Hinzu kommt, dass die Po-
litik derzeit den Wohnungsmarkt
besonders fordert. Dies fiihrt fiir
Logistikimmobilienentwickler und
Investoren ebenfalls zu Problemen
bei der Standortwahl.

Anforderungen wie ein Mehr-
schichtbetrieb rund um die Uhr
und an allen Tagen sind zwar bei
vielen Projekten nicht zwingend
notwendig. Allerdings muss man
sich je nach Umfang der Ein-
schrinkungen etwa fiir Verkehr
oder Lirm- und Geruchsemissio-
nen die Frage stellen, wann eine
Umsetzung des Projekts noch
sinnvoll ist.

Fiir die Zukunft wird die Um-
wandlung sogenannter Brown-
fields in Greenfields immer wich-
tiger. Viele Boden konnen nach
einer professionellen Aufberei-
tung und Reinigung wiederver-
wendet werden. Auf diese Weise
entsteht Platz, wo friiher keiner
war.

Auch doppelgeschossige Lo-
gistikflichen sind ein Thema in
urbanen Gebieten wie Berlin, Diis-
seldorf, Frankfurt, Hamburg oder
Miinchen. Erste Ansétze dazu gibt
es bereits.

Mit zusdtzlichen Mafinahmen
wie Lirmschutzwidnden oder ei-
ner raumlichen Ausrichtung des
Projekts weg von Wohngebieten
kann die Vertriglichkeit mit der
Umgebung verbessert werden.

Christopher Raabe,
Geschaftsflihrer Industrial Services
Deutschland

FOTO: DPA/ZB/EUROLUFTBILD.DE

JONES LANG LASALLE

Weil Fulfillment- oder Distribu-
tionscenter gentigend Freifliche
fiir LKW-Bewegungen haben miis-
sen, bendtigen sie doppelt so viel
Grundstiicksfliche wie konventio-
nelle Gewerbebauten. An diesem
Sachverhalt werden auch E-LKW
und autonome Fahrzeuge nichts
andern. Mit intelligenten Timeslot-
Losungen ldsst sich der Stau an der
Rampe besser in den Griff bekom-
men und die Verkehrsfliche opti-
mieren. Zudem kann in die Hohe
gebaut werden, um den Footprint
zu reduzieren.

Hier wirken sich die Baukosten
im Vergleich zu den Grundstiicks-
preisen jedoch noch bremsend
aus. Wenn jedoch das Grundstiick
liber 300 EUR pro Quadratmeter
kostet, werden Logistiker ver-
mutlich iiber Mehrgeschossigkeit
nachdenken. Auch eine verstirk-
te Automatisierung kann den Fli-
chenbedarf reduzieren, wie eine
neue JLL-Studie ergeben hat. Als
Folge des offentlichen und poli-
tischen Drucks, die Inanspruch-
nahme von Flichen zu verringern,
sollten fiir Logistikimmobilien-
projekte deren hohe Wertschop-
fung inklusive Gewerbesteueref-
fekte und Beschiftigungspotenzial
deutlich stérker als bisher kommu-
niziert werden.

Frank Weber,
Leiter Industrial Agency Germany

LOGIX

Die Logix-Initiative setzt sich dafiir
ein, dass sich Politik und Kommu-
nen stirker mit der akuten FIi-
chenknappheit besonders in den
Ballungszentren auseinanderset-
zen. Hier miissen alle Beteiligten
gemeinsam zu neuen Losungen
kommen. Wenn beispielsweise
Regionen, Stidte und Gemeinden
noch stérker iibergreifend Logistik-
flichen planen und ausweisen wiir-
den, wire schon viel geholfen. Die
neue Logix-Studie iiber Flachen-
und Beschiftigungspotenziale in
den deutschen Logistikregionen,
die wir auf der Expo Real vorstellen
werden, gibt hierzu Empfehlungen.
Die Logistikimmobilienbranche
kann nicht damit leben, zugunsten
anderer Immobilienklassen immer
weiter aus den Stidten verdrangt
zu werden oder keine Genehmi-
gungen fiir Neuansiedelungen in
den Speckgiirteln zu bekommen.
Durch diese Restriktionen wird von
der Politik ignoriert, dass eine logis-
tische Versorgung wachsender Bal-
lungsrdume vor allem im Zeitalter
des E-Commerce nur moglich ist,
wenn auch fiir eine geeignete logis-
tische Infrastruktur gesorgt ist.
Eine effizientere Nutzung der
vorhandenen Flichen ist mog-
lich, indem nicht nur in die Breite,
sondern auch in die Hohe gebaut
wird. Daneben gilt es, gerade in
der Citylogistik iliber die gemein-
same Nutzung von Grundstiicken
und Gebduden durch verschiede-
ne Logistikunternehmen nachzu-
denken. Und schlielich gilt es,
die Idee der gemeinsamen Nut-
zung von Standorten durch un-
terschiedliche Nutzungsarten ge-
meinsam weiterzuentwickeln.

Malte-Maria Miinchow,
Mitglied des Vorstands
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Der Name

macht’s

Sobald Verlader wie BMW nach einem
Standort suchen, sind Kommunen
kooperativer bei der Vergabe.

Von Stefan Bottler

leinaitingen im Landkreis Augs-
I(Eurg, Bruckberg westlich von
andshut und Wallerndorf nahe
Dingolfing - in diesen bayerischen
Gemeinden hat BMW seit 2015 neue
Logistikzentren hochgezogen. Jetzt
macht sich auch Vaterstetten 6stlich
von Miinchen Hoffnungen auf ein In-
vestment. Im Herbst 2017 hat sich die
22.000 Einwohner zdhlende Gemein-
de 6stlich von Miinchen um ein rund
35.000 m? grofdes Logistikzentrum
fiir den BMW-Forschungs- und Proto-
typenbau beworben. Die Kommune
vermarktet ein neues Gewerbegebiet
nahe der A 94 von Miinchen nach Pas-
sau und hat fiir den Autobauer extra
den Kriterienkatalog verdndert. Im
ersten Entwurf waren Logistikansied-
lungen ausdriicklich ausgeschlossen,
im zweiten Entwurf sind pro Hektar
Fliche Durchschnittswerte fiir Ar-
beitsplitze und Gewerbesteuerein-
nahmen festgelegt worden, welche
gegenseitig verrechnet werden sollen.
Ansiedlungen mit wenigen Arbeits-
plitzen, wie sie in der Logistik {iblich
sind, haben demnach dann Chancen,
wenn sie von steuerstarken Unterneh-
men geplant werden.

Zentral agieren

Fiir Kuno Neumeier geht BMW bei der
Standortsuche genau richtig vor. ,,Der
Konzern nimmt das Geschift selbst in
die Hand und iiberlisst dieses nicht
Dienstleistern“, sagt der Geschifts-
fiihrer des Miinchner Branchen-
dienstleisters Logivest. Der gute Name
des Autobauers zieht fast immer.
Wenn er mit einem Logistikzentrum
winkt, schwdrmen Kommunalpoliti-
ker und Wirtschaftsférderer von ,Rie-
senchancen® oder ,Imagegewinnen®

fiir ihren Standort. V6llig anders sieht
die Situation aus, wenn weithin un-
bekannte Logistikdienstleister bei
einer Gemeinde vorsprechen. Weil
deren Namen wenig aussagekriftig
sind, verspricht sich kaum ein An-
sprechpartner eine Standortaufwer-
tung durch deren Investments. Genau
dies iibersehen Verlader, wenn sie
bei Ausschreibungen die Standortsu-
che Logistikdienstleistern iiberlassen
und {iberzeugende Vorschlige zum
K.-0.-Kriterium fiir deren Bewerbun-
gen machen. ,\Viele Bewerber treten
einzeln an Kommunen heran, welche
durch verkehrsgiinstige Lage, freie
Flichen, Arbeitskrifte und andere
Kriterien iiberzeugen®, berichtet
Neumeier. ,,Als Konsequenz erhalten
manche Kommunen mehrere Anfra-
gen fiir dasselbe Projekt und reagie-
ren naturgemdfl verstimmt wegen
dieses vermeintlich unkoordinierten
Vorgehens.“

Arbeitsteilung abstimmen

Als Alternative empfiehlt der Logi-
vest-Chef ein Ansiedlungsmanage-
ment mit abgestimmter Arbeitstei-
lung. Wenn ein Investment in ein
neues Logistikzentrum ansteht, sollte
der Verlader die Suche nach einem
geeigneten Standort i{ibernehmen.
»Er kann hierbei seinen guten Na-
men ins Spiel bringen und profitiert
von weiteren Vorteilen“, sagt der Im-
mobilienexperte. ,,Fiir die Ausschrei-
bung liegen ausschlieflich Angebote
vor, welche auf den gleichen Grund-
stiicks- und Mietpreisen fulen und
deshalb leicht vergleichbar sind.“ Fiir
Logistikdienstleister bedeutet dieses
Vorgehen weniger Aufwand. Mancher
Interessent, der mit einer Bewerbung
gezogert hat, reicht dann doch noch
seine Unterlagen ein. Der Verlader
hat dann eine noch grofiere Auswahl.

e = W

Logistikzentren wie dieses
in Dingolfing haben
bessere Chancen auf eine
Realisierung, wenn Auftrag-
geber wie BMW mit den
Kommunen verhandeln.
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Viele Bewerber
treten einzeln an
Kommunen heran.

Kuno Neumeier, Geschaftsfiihrer
bei Logivest

Flache
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Aulerdem bleibt sein operativer
Spielraum erhalten. Wenn rechtzei-
tig Riicksprachen mit der Kommune
getroffen werden, kann auch der Lo-
gistikdienstleister, der den Zuschlag
erhalten hat, oder ein Investor das
Grundstiick erwerben. Vor allem fiir
Multi-User-Losungen bietet sich ein
solches Vorgehen an.

Mehr Professionalitét

Damit hatte BMW in den vergange-
nen Jahren immer Erfolg. Bei allen
Projekten konnte der Autokonzern
zwischen mehreren Standorten wéh-
len. Auch fiir das aktuelle Projekt
haben sich mehrere Kommunen be-
worben. Aufler Vaterstetten mochte
Erding die Logistik fiir Forschungs-
und Prototypenprodukte haben. Die
oberbayerische Kreisstadt hat eben-
falls ein neues Gewerbegebiet aus-
gewiesen. Voraussichtlich im August
oder September 2018 wird BMW eine
Entscheidung treffen.

Schaeffler hat mit einem arbeitstei-
ligen Ansiedlungsmanagement gute
Erfahrungen gesammelt. Der Automo-
tive-Zulieferer hat in den vergangenen
Jahren mehrere Logistikzentren im
In- und Ausland eréffnet. ,Allein die

Flachenknappheit macht eine Profes-
sionalisierung des Ansiedlungsprozes-
ses notwendig“, betont David Werth,
Director Strategic Supply Chain Ma-
nagement. ,,Hierbei ist ein abgestimm-
tes Handeln wichtig. Alle Beteiligten
sollten sich bereits in einer friihen
Phase auf ausgewdhlte Grundstiicke
konzentrieren und deren Stirken und
Schwichen einer Due-Diligence-Prii-
fung unterziehen“, erginzt er. Wenn
die entscheidenden Kriterien parallel
entwickelt worden sind, kénnen sich
die Beteiligten auf einen optimalen
Standort einigen.

Solche Fragen diskutiert der im
Herbst 2017 gegriindete Themenkreis
Logistikimmobilien der Bundesverei-
nigung Logistik (BVL), dem Verlader,
Dienstleister, Entwickler, Makler und
andere Marktteilnehmer angehoren.
Voraussichtlich auf der Expo Real
2018 will der Kreis erste Empfeh-
lungen vorlegen. Fiir ein Umdenken
der Verlader ist laut Neumeier eine
wichtige Voraussetzung notwendig:
,Das Thema Logistik muss endlich im
Vorstand angesiedelt werden; dann
kénnen eingefahrene Outsourcing-
Strategien leichter hinterfragt und
angepasst werden.”

GEPLANTER

ANZEIGE
A Flachen 1 bis 5: Weitere kurz und mittelfristige Flachenpotenziale
(i) ZONE NORD "~ slowenien
Deutschland
v = Klagenfurt
ITALIEN Wien
Udine
LOGISTIK CENTER __Triest
Austria Sud Verona VERSCHIEBEBAHNHOF
LOGISTIK T |

LOGISTIKNAHE DIENSTLEISTUNGEN

TROCKENHAFEN

internationalen Giterverkehr dienen.

VORSPRUNG AUF ALLEN WEGEN

Mitten im Dreilidndereck Osterreich, Italien und Slowenien,

in unmittelbarer Nahe zu Villach und an den Schnittpunkten zur
Baltisch-Adriatischen Achse sowie zur Tauernachse, bietet

das Logistik Center Austria Siid eine moderne, internationale
Drehscheibe, die StraRe und Schiene auf schnellstem Weg verbindet.
Auf einem Areal von 160 ha bietet das Logistik Center Austria
Siid Unternehmen aus dem Bereich Logistik bzw. logistiknahen
Dienstleistern voll erschlossene, erstklassige Betriebsflachen.
Zahlreiche namhafte Unternehmen und Dienstleister nutzen den
Standort bereits als ihr Logistikzentrum im Alpen-Adria-Raum.
Auch die OBB betreiben dort einen GroRverschiebebahnhof sowie
einen Gliterterminal, die als Drehscheibe fiir den nationalen und

N\
CARGO TERMINAL
DEROBB -

LCA LOGISTIK CENTER
Austria Siid GmbH
Hart 100 - 9586 Fiirnitz

www.lca-sued.at

T +43 4257 20610
F +43 4257 20610-4

CARGO TERMINAL OBB

» Umfassendes Leistungsangebot

> 160 ha GesamtFflache

» Kostenlose Beratungsleistungen und Projektbegleitung

CARGO TERMINAL

» Voll erschlossene, erstklassige Betriebsfldachen
unmittelbar zur Verfiigung

VERSCHIEBEBAHNHOF

» ZweitgréRter GroRverschiebebahnhof in Osterreich

» Drehscheibe fir den internationalen Guterverkehr

DRYPORT

E office@lca-sued.at

> Intermodaler Transport und Lagerung

» Zollabfertigung und Inspektion

» Landerlbergreifender Schienenzollkorridor
mit dem Hafen Triest in Planungsphase

» LCA-SUd als Trockenhafen fir die NAPA Hafen

© DVV Media Group GmbH
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Wenig Raum sorgt fiir findige Losungen

Die Vereinigten
Schmirgel- und
Maschinenfabriken
haben in Hannover
einen kompakten
Knotenpunkt
aufgebaut

Von Manfred Schulze

enn ein starkes Wachstum
im operativen Geschift das
Logistikkonzept eines Un-

ternehmens an seine Grenzen stof3en
lasst, muss investiert werden. Dass das
im Ergebnis zu Effizienzvorteilen fiih-
ren kann, zeigt das Beispiel der Verei-
nigten Schmirgel- und Maschinenfab-
riken (VSM) in Hannover.

Das vor mehr als 150 Jahren ge-
griindete Unternehmen liefert heute
seine Schleifmittel fiir Industriekun-
den und den Handel weltweit aus -
Tochtergesellschaften und Vertriebs-
biiros gibt es in 70 Lindern. Europa
und Amerika werden dabei von Han-
nover aus beliefert. ,,Wir sind in Han-
nover-Hainholz aus Mangel an freier
Fliche gezwungen gewesen, einen
kompakten Distributionsknotenpunkt
fiir unser Unternehmen zu bauen®,
sagt VSM-Logistikleiter Nikolai Wolf.
Lediglich die Fliche eines ehemali-
gen Produktionsgebdudes von rund

ANZEIGE

Die vierAusgabestrdange des automatischen Fordersystems liefern die Paletten innerhalb von zwei Minuten an die richtige Rampe.

1.000 m? konnte fiir den Neubau
genutzt werden. Angesichts der be-
grenzten Baufliche wéhlte VSM als
Bauform ein Kompaktlager, das sich
direkt {iber den Versandrampen be-
findet. Dadurch reduzierte sich der
Flichenbedarf.

Seit Juni ist die Halle in Betrieb. Die
neuen Abldufe fiir die Bereitstellung
der Paletten an den Rampen verkiirz-
ten nicht nur die Wartezeiten der

LKW, sondern minimieren auch den
personellen Aufwand. ,,Man kann bei
den heutigen Verkehrsverhiltnissen
niemals davon ausgehen, dass die
LKW so piinktlich sind, wie es geplant
wurde“, sagt Wolf. Daher werden die
Versandeinheiten im Lager selbst an-
hand von Tourendaten und Ladelis-
ten automatisch vorsortiert und erst
bei Ankunft der abholenden LKW
abgerufen. Die Waren werden dann

tourenweise auf separaten Ausgabe-
stringen bereitgestellt, so dass auf
entsprechende Zonen vor den Verla-
detoren verzichtet wurde.

Die versandfertigen Packstiicke
werden dezentral iiber mehrere in
Produktion und Packerei befindliche
Aufgabepunkte eingelagert. Die inter-
ne Verteilung iiber eine neue Trans-
portebene mit einer Transportbriicke
ermoglicht die direkte Verbindung

FOTO: VSM

zwischen den angrenzenden Pro-
duktionsbereichen, der Packerei und
dem bestehenden vollautomatischen
Hochregallager. ,,Diese neue vollau-
tomatische Materialflussebene fiihrt
zu einer Verringerung der manuellen
Transporte und vermeidet kreuzen-
den Materialfluss“, schitzt Wolf ein.

Automatisiertes Lager

Das Lager selbst ist komplett automa-
tisiert. Es ermdglicht sowohl die de-
zentralisierte Einlagerung von Fertig-
produkten und Handelsware als auch
die Entnahme der bis zu einer Tonne
schweren Paletten - wobei die Forder-
gerdte auch verschiedene Paletten-
formate von 800 bis 1.200 mm Kan-
tenldnge sowie von bis zu 2.200 mm
Hohe verarbeiten kénnen.

Die 1.711 Stellplitze, so erklart
Wolf, seien auf vier Ebenen im Ober-
geschoss verteilt und werden mit au-
tomatisierten Bediengerdten erreicht.
Weil das Bereitstellen und Verladen
an den vier neuen Ausgabestringen
parallel erfolgen kann, kénnen am
neuen Lager bis zu 80 Paletten pro
Stunde, getrennt nach den Verladun-
gen, bereitgestellt werden.

Damit reichen im Schnitt etwa
40 Minuten aus, um einen Sattelauf-
lieger zu beladen. Wolf schitzt, dass
sich der Zeitaufwand gegeniiber dem
fritheren Verladebetrieb auf etwa ein
Fiinftel reduziert haben diirfte.

Manfred Schulze ist Fachjournalist
mit Sitz in Leipzig

Kreis Kleve Krefeld

Der Standort Niederrhein hat noch Platz!
Glnstig gelegen in direkter Nachbarschaft
zur NRW-Landeshauptstadt Dusseldorf, zu
KOIn, zum Ruhrgebiet und zu den Nieder-
landen. Es gibt weitere gute Grunde fir
Unternehmen, Investoren und Projektent-
wickler, unsere Wachstumsregion in der
Metropolregion Rheinland mit ihren fast
neun Millionen Menschen einmal naher zu

Ménchengladbach

Rhein-Kreis Neuss

mit Rheinanschluss; unser Mix aus Urba-
nitat und Natur mit hoher Lebensqualitat.
Da ist es doch naheliegend, dass Sie sich
mit Entscheidern vom Niederrhein auf der
EXPO REAL treffen. Sie finden uns in Halle
B1, Stand 314.

Kreis Viersen

Kreis Wesel

betrachten: unsere innovativen, Uber viele
Branchen verteilten Unternehmen mit Welt-
geltung; unsere multimodale Infrastruktur

hieder

rhein

o

MeadL s -10. oktober 2018
Halle B1, Stand 314

invest-in-niederrhein.de
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