LOGISTIK

Alexander Nehm

Logistik-
Standortstrukturen

Eine exploratorische Untersuchung der Lage und der
Merkmale von Logistikstandorten und deren Struktur
beeinflussende Faktoren

Edition LOGISTIK
BAND 16 1. Auflage 2014



Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek:

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der
Deutschen Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im
Internet Gber http://dnb.dnb.de abrufbar.

Verlag: DVV Media Group GmbH
Nordkanalstr. 36
20097 Hamburg
Telefon: +49 (0)40 237 14-01
Fax: +49 (0)40 237 14-285 50
E-Mail: leserservice@dvz.de

Internet: www.dvz.de

Druck: TZ-Verlag & Print GmbH, RoRdorf

Coverabbildung: Fraunhofer Arbeitsgruppe fiir Supply
Chain Services

© 2014 DVV Media Group
ISBN 978-3-87154-498-9

Das Werk einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschitzt. Jede
Verwertung auBerhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist oh-
ne Zustimmung des Verlags unzuldssig und strafbar. Dies gilt insbesondere fir
Vervielfiltigungen jeder Art, Ubersetzungen, Mikroverfilmungen und die Ein-
speisung und Verarbeitung in elektronischen Systemen.



Inhaltsverzeichnis

Inhaltsverzeichnis
Vorwort des Herausgebers........ccovivveeeeeiiiiiiiniiiennennesiiiienneneenenssssssssssssseeees Vv
Vorwort des Verfassers........ovveeeeiiiinneeieiiiiinieneeininisnnneesssssssseessssssssssesns Vil
INhaltSVerzeichnis.....ccueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicc Xi
Abbildungsverzeichnis ..........cccoiiiiiiiiieceiciiiinrrrcereeeecccee e e eerennn e eeeeeeeees XV
Tabellenverzeichnis ........cocuiiiiiiiiinnniieiiiniiii e Xvii
1. Logistikstandorte in Deutschland — Zufillige Verdichtungen

oder systematische Strukturen? ..........cccccccceeeeeeeennnneenennnnninnnnns -21-
11 Spezifizierung der Forschungsfragen.........coceeeevieeeceececeecciee e, -23-
1.2 Wie sich logistische Standortstrukturen identifizieren und

ableiten lassen — Prinzipielle Vorgehensweise............cccoeeevveeennnenn. -25-
1.3 Vorstellung der einzelnen Kapitel......ccccooeveviciieniieeiiieeniecieee, -29-
14 Adressaten der Untersuchung......ccccoccveevcieeeiiieeiieesiee e -32-
2. Klarung zentraler Begriffe und Eingrenzung des

Untersuchungsfelds........cuueiiiiiiiiiiiiinnnccciciiininncereeeescneeneneens -34-
2.1 Logistikverstandnis .........ooceeeriieiiiienee e -35-

2.1.1  Vonder T-U-L Logistik zum Management von FlieRsystemen —
LogistikeVolULioN .......cccuiieeic e e -36-

2.1.2  Ein heterogener Markt mit einem nationalen Volumen von

€ 223 Mrd. — Logistikmarkt und Bedeutung.......c..cccccveevveeenveennen. -40 -
2.2 Zur Definition von Logistikimmobilien als sichtbare Ergebnisse

von Standortentscheidungen .........ccccveevvieviieeccieeeee e, -47 -
2.3 Akteure und Entscheidungen im , Lebenszyklus” der Logistik-

IMMODITIE v e -56-
3. Riickschau auf Beitrage der klassischen und neueren

Standorttheorien......ccccccciiiiiiiiiiiiiiiiiieen -67-
3.1 Die klassischen 6konomischen Standorttheorien ..........ccceeuvenne. -67-

3.1.1  Entwicklung der Standorttheorie mit Fokus auf industrieller

StANAOrttNEONIE. .o -68-
3.1.2  Grenzen des Transportkostenansatz bei der Identifikation

logistischer StandortMUSTEr .......ccovvieiiiiieie e -79 -
3.1.3  Allgemeine Standortfaktoren fiir Unternehmen.........cccccccvevennee. -82-

Xl



Inhaltsverzeichnis

3.2

4.1
4.2

421

4.2.2

4.2.3

4.2.4

4.2.5

4.2.6

4.3

4.4

4.5

51

511
51.2

5.1.3
514

Xl

Neuere Beitrage zu den Wechselwirkungen zwischen

Logistikstandorten und Raumwirkungen ..........ccccoveeeiiniieninnnnns -88-

Fakten und Trends im Markt fiir Logistikimmobilien in
Deutschland heute.......ccccoeviiiiiinnnnnneeeiieeeeennn e -95-

Zur Marktentwicklung von Logistikimmobilien...........cccceeenneennee. -95-

Ursachen fiir die Entwicklung des Logistikimmobilienmarktes

und Trends, die Logistikstandorte beeinflussen............

Erhohte Nachfrage nach Logistikimmobilien durch Outsourcing

im Bereich der KontraktlogistiK ..........ccccceeeeiveeicieennnnn.

Pragung des Logistikimmobilienmarktes durch Projektentwickler

UNA INVESTOIEN....ccvviiic ettt e eevaee e

Veranderung von Warenstromen und Standortstrukturen

durch Globalisierung und fallende Grenzen..................

Neue Zentralitat der Logistikzentren durch die

Wachstumsbranche E-Commerce .....ccocveeevvveeeeeennen.

Der Einfluss von ,,neuen” Kundenanforderungen auf die Stand-
orte von Logistikzentren (Servicezeiten, JIT, Urbanisierung).......

Begrenzung des ,,unendlichen” Wachstums durch

Flachenknappheit .......ooccvveeiiiiiiieieceeceeeee e

Die wichtigsten Logistikstandorte in Deutschland — Bisher
identifizierte Standortstrukturen trotz der hohen Heterogenitat- 125 -

Allgemeine und spezielle Standortfaktoren fir die Ansiedlung

von Logistikimmobilien.........ccoceevvieiiieii i,

Notwendigkeit einer spezifischen und funktionsbezogenen

Differenzierung und Segmentierung fiir den Markt fur

Logistikimmobilien und -standorte — Zusammenfassung ............

Zu Merkmalen und Beschreibungskategorien logistischer

L3 7= 11 o (o] o - TRt

Deutliche Einengung der Standortwahl durch die logistischen
Grundstrukturen — Logistische Systeme als strukturelle Basis.....

Die Subsysteme der LogistiK........ccoceeereeenieieniieiiiieene

Abhangigkeit der Positionierung von Netzwerk- und

Distributionsstrukturen — Lieferanten- und Kundenbeziehungen- 151 -

Regionale Ausrichtung von Logistikimmobilien ............

Kundenbeziehung und Empfangerstruktur und damit
verbundene ,Lieferversprechen” als Herausforderung



Inhaltsverzeichnis

5.1.5

5.1.6

5.2

521
5.2.1.1

521.2

5213

5.2.2
5221

5.2.2.2

5.2.2.3

5224

523

5.3

6.1
6.1.1
6.1.2

6.2
6.3

Funktionsorientierter Wertschopfungsstufenansatz zur
Differenzierung nach logistischer Nutzung — Guterstruktur

alS DEtEIrMINANTE ..uvveiiiciiiee ettt e

Unterstitzung der Entwicklung von unterschiedlichen

Standorttypen durch den morphologischen Kasten.................

Zu einer ,generischen” Typologie logistischer Standorte entlang

der Wertschopfungsstufen .......coocveceeveenieece e

Logistik-Standorttypen des industriellen Sektors.....................

Logistikstandorte zur Ver- und Entsorgung der Produktion

(ANSIEAIUNGSTYP 1) oieceeieeiieeeieeetee ettt

Logistikstandortwahl im Bereich After Sales der Hersteller

(ANSIEAIUNGSTYP 2) oottt

Logistikstandortwahl bei importierenden Herstellern

(ANSIEdIUNZSLYP ) couvieeeeieeieeee sttt

Logistik-Standorttypen des Handelssektors ........ccccevevevcunenns

Logistikstandortwahl bei Unternehmen des GroBhandels

(Ansiedlungstyp 3 UNd 4) ...ccveveeiieieeeie e

Logistikstandortwahl bei Unternehmen des Einzelhandels

(Ansiedlungstyp 5 UNd 6) ....cc.eeeceieeiieeeee e

Logistikstandortwahl bei Unternehmen des Versand- und

Internethandels (Ansiedlungstyp 7) ...ccocceveveecieeciicieeceeeeee

Logistikstandortwahl bei importierenden Handelsunternehmen
(zU ANSIEdIUNGSTYP 9).ouveeiieiiecie sttt

Logistik-Standorttypen in Dienstleisternetzwerken

(ANSIEAIUNGSTYP 8) ettt

Zusammenfassung und Bildung der generischen Charakteristika
der GruNdMUSEET ...ooveiieieeee e

Abgleich realer Standortstrukturen mit den generischen

Logistikstandort-Typen .......ccccceiriiiirirmmnessscinnniinnnnnnennssn
Vorgehensmodell........ccooiiiiiiiiiiiicec e

Die Logistikimmobiliendatenbank .........c.cccccoevereeiiiiniiiecieeens

Die Datenbank zu Standortfaktoren auf Ebene der Kreise

(NUTS-3 Gebiete) in Deutschland........ccccooeveeevieeiiiee e,

Zu logistischen Standortmustern — Auswertung der Daten

Eigenes logistisches Standortmuster je Ansiedlungstyp —

Die Ergebnisprofile.......ccceveerieriiiieeiecie e



Inhaltsverzeichnis

6.3.1  Logistische Standortmuster produzierender Unternehmen........ -217 -

6.3.2  Logistische Standortmuster produzierender Unternehmen im
Bereich After Sales.........oiveiiiiie e -221-

6.3.3  Logistische Standortmuster des GroRBhandels im
Lebensmittelsegment.......coocveeiiiiiiiieee e -225-

6.3.4  Logistische Standortmuster des GroRhandels mit sonst. Glitern - 229 -

6.3.5 Logistische Standortmuster des Einzelhandels im
Lebensmittelsegment.......cccveeeiiiiiiiecee e -233-

6.3.6  Logistische Standortmuster des Einzelhandels Nonfood............. -237 -
6.3.7  Logistische Standortmuster des Versand- und Internethandels..- 241 -
6.3.8  Logistische Standortmuster der Netzwerk-Logistikdienstleister .- 245 -

6.3.9  Logistische Standortmuster importierender Hersteller und

[ 10T | =T PRSP -250 -
6.3.10 Logistik ist nicht gleich Logistik — zumindest aus Standortsicht —

Zusammenfassung der Ergebnisse des empirischen Teils............ - 255 -
6.4 Neue Ansatze der Mustersuche durch weitere geografische

AUSWEITUNEEN «.eviiieeeiiiieeeeiitee ettt e et e e e st e e e s saba e e e snnsbaeeenaes - 258 -
6.4.1 Logistikstandorte nach Wirtschaftszweigen.........ccccccvevevvvencinnnns - 259 -
6.4.2  Logistikstandorte bei einer Mehrzentrallager-Strategie............... -261-
6.4.3  Bedeutung von Beschaftigungsstatistiken und deren Verortung

flir die Validierung der Ergebnisse ........ccccoeeevveeiiieeccneeciee e, -264 -
7. Zusammenfassung, kritische Reflexion und weiterer

Forschungsbedarf ...........ceeiiiiiiiiiiiicccccceereerrrrereece e eeeees - 267 -
7.1 Zusammenfassung der Forschungsziele und -ergebnisse............. - 267 -
7.2 Folgerungen und Handlungsempfehlungen fur die Adressaten ..- 271 -
7.3 Kritische Reflexion und weiterer Forschungsbedarf.................... -273 -
Literaturverzeichnis ........cooviiiiiiiiiiiiiieeeerrreere s -277 -

XV



Abbildungsverz

eichnis

Abbildungsverzeichnis

Abbildung 1: ,Sdulen” zur Beantwortung der Forschungsfrage..................

Abbildung 2:

Abbildung 3:

Abbildung 4:

Abbildung 5:

Abbildung 6:

Abbildung 7:

Abbildung 8:

Abbildung 9:

Abbildung 10:

Abbildung 11:

Abbildung 12:

Abbildung 13:

Abbildung 14:

Abbildung 15:

Abbildung 16:

Abbildung 17:

Abbildung 18:

Aufbau der Untersuchung .............

Logistikumsatzwert in Mrd. € — Europa 2011........ccccccvvennenn.

Logistikmarktvolumen in Deutschland seit 1995 in Mrd. €.....

Logistikumsatze nach Leistungsart fiir Deutschland 2011......

Aufteilung der Logistikwirtschaft in die elementaren

Funktionsbereiche und , outsourced”“-Anteile ......................

Logistikimmobilien ..........c..........

Kategorisierung der Logistikimmobilien...........cccccoevcieerennnne.

Bezeichnungen und Kategorisierungsansatze von

Akteure der Logistikimmobilien-Wirtschaft ...........ccccoveeenis

Logistik-Investments nach Kaufergruppen 2011...................

Verteilung der Logistikimmobilien-Flache nach Nutzern.......

Lagerente nach Weber bei einem Anbauprodukt.................

Die Thinenschen Ringe. ...............

Transportkostenminimalpunkt bei zwei

Gewichtsverlustmaterialien nach

Entwicklung der Transportkosten

Weber....ooeeeeeeeiiieeieeeenn,

Standortmuster "Gateways, Korridore und Hinterland".......

Lagerflachenumsatz Deutschland

Zusammensetzung des Logistikmarktes in Deutschland 2011- 46 -



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 19: Entwicklung der Logistikimmobilien-Neubauten................

Abbildung 20:

Abbildung 21:

Abbildung 22:

Abbildung 23:

Abbildung 24:

Abbildung 25:

Abbildung 26:

Abbildung 27:

Abbildung 28:

Abbildung 29:

Abbildung 30:

Abbildung 31:

Abbildung 32:

Abbildung 33:

Abbildung 34:

Abbildung 35:

XVI

Transaktionsvolumen in Deutschland 1. Halbjahr 2012 nach

Assetklassen

Trends, die auf den Logistikimmobilienmarkt wirken.........

Aufteilung der Logistikwirtschaft in die elementaren

Funktionsbereiche und , outsourced” Anteile.....................

Entwicklung des Weltcontainerumschlags

Umsatzentwicklung des E-Commerce

Européischer KEP-Markt — Historisches und kiinftiges

Wachstum .....o.ooeeeeeeiiiinnnnnnes

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache in

Deutschland

Fraunhofer Logistik-Landkarte — Die Top-Logistikstandorte

in Deutschland, Osterreich und der Schweiz

Logistik-Standortmatrix Deutschland 2011

Verschiedene Ebenen bei der Standortentscheidung ........

Subsysteme der Logistik

Grundstrukturen von Logistiksystemen

Zentrale vs. dezentrale Lagerstruktur

Regionale Ausrichtung von Logistikimmobilien ..................

Generische Ansiedlungstypen — Branchenansatz orientiert

an den Wertschopfungsstufen

Raster- und Hub-and-Spoke-System



Abbildungsverzeichnis

Abbildung 36: Vorgehensweise zur Ermittlung logistischer

] =Yg Lo Lo ' [N 1) =] SRR -193 -

Abbildung 37: Verteilung der Stichprobe anhand des Verwendungszwecks

der IMMODIIE ..o -202 -

Abbildung 38: Logistikimmobilien- und Standorte der Maschinenbau-

Branche in Deutschland (Hersteller) ......ccocovvvveeecveeevvneenne. -260 -

Abbildung 39: Logistikimmobilien- und Standorte von Unternehmen die

vier Zentrallager in Deutschland bewirtschaften................ -263-

Abbildung 40: Logistikbeschaftigung in Deutschland ..........ccccccveviiiininenns - 265 -

XVl



Tabellenverzeichnis

Tabellenverzeichnis

Tabelle 1: Adressaten der Untersuchung

Tabelle 2:

Tabelle 3:

Tabelle 4:

Tabelle 5:

Tabelle 6:

Tabelle 7:

Tabelle 8:

Tabelle 9: Logistikimmobilienreports der Maklerhduser

Tabelle 10:

Tabelle 11:

Tabelle 12:

Tabelle 13:

Tabelle 14:

Tabelle 15

Tabelle 16:

Tabelle 17:

Tabelle 18:

XVIII

Literatur zu logistischen Standortstrukturen

Die acht Megatrends der Logistik ................

Gebaudekriterien drittverwendbarer Logistikimmobilien.......

Clusterung von Logistikstandorten..............

Die 20 wichtigsten Logistikregionen in Deutschland...............

Standortfaktoren in der Mesoebene............

Logistik-Standortfaktoren nach Nehm et al.

Europas Standorte fiir Distributionszentren

INAUSEFIEN wvveeccireee e

Typologisierung generischer Standorttypen

: Logistische Standortfaktoren nach Relevanz.........ccccccuveennnns

ausgewadhlter

Darstellung der elementaren logistischen Transferfunktionen...- 37 -

Allgemeingiiltige Definitionen zum Begriff "Logistikimmobilie" .- 49 -

Kategorisierungsmoglichkeiten von Logistikimmobilien ............. -53-

Standortfaktoren ausgewahlter Modelle und Theorien.............. -84 -

Alternative Kategorisierung von Standortfaktoren nach
Peters/Bruhl/Stelling.......cccoevveieeieiecieeeceeee e -86-

Alternative Kategorisierung von Standortfaktoren nach Voigt ...- 87 -



Tabellenverzeichnis

Tabelle 19: Morphologischer Kasten zur Typologisierung von

Logistikstandortentscheidungen ........cccccceeveeicieeceeneennee - 166 -

Tabelle 20: Morphologischer Kasten zur Typologisierung von

Logistikstandortentscheidungen mit Ansiedlungsbeispielen- 167 -

Tabelle 21: Inhalte der Logistikimmobiliendatenbank ..........cccccceevvieennneen. -199 -
Tabelle 22: Rahmendaten zu den untersuchten Logistikimmobilien ......... -201-
Tabelle 23: Verteilung der Stichprobe hinsichtlich der Branchen............... -203 -
Tabelle 24: Bewertungsmatrix zu den logistischen Standortfaktoren ....... -206 -

Tabelle 25: Auspragung der Standortfaktoren der neun Ansiedlungstypen- 212 -

Tabelle 26: Generische Ansiedlungstypen im Uberblick.........ccocevrvevennnnns -214 -
Tabelle 27: Die 20 wichtigsten Logistikregionen in Deutschland ............... -216 -
Tabelle 28: Regionen-Typen-MatriX........cccceeveirieeenieeserieeesiee e esveesree s - 256 -
Tabelle 29: Unternehmen mit Mehrzentrallager-Strategie...........cccueenee.. -262 -

XIX



2 Klarung zentraler Begriffe und Eingrenzung des Untersuchungsfelds

Abbildung 7: Zusammensetzung des Logistikmarktes in Deutschland 2011

Quelle: Kille, Christian; Schwemmer, Martin 2012: ,Die Top 100 der Logistik”, Ausgabe 2012/13, DVV
Media Group, Hamburg, S. 73.

Diese Segmentierung der Logistikwirtschaft soll zunachst die extreme Sprei-
zung der logistischen Leistungen verdeutlichen. Bereits an dieser Stelle ist
nachvollziehbar, dass zur Erflllung dieser Vielzahl an heterogenen Aufgaben
und Aktivitaten teilweise vollkommen unterschiedliche Assets benotigt wer-
den, was u.a. in erheblichem MaRe das eingesetzte Personal (von einfachen
Lagertatigkeiten bis zu Managementaufgaben), die notwendigen Transport-
trager (vom einfachen Sprinter bis hin zum Containerschiff) als auch die einge-
setzten Logistikimmobilien (vom Cross-Docking-Center bis zum Europaischen
Zentrallager) sowie die dazu notwendigen Standorte betrifft. An spaterer Stel-
le wird dieser Ansatz noch deutlich verfeinert und erweitert sowie fiir die em-

pirische Verwertung angepasst.
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2 Klarung zentraler Begriffe und Eingrenzung des Untersuchungsfelds

2.2 Zur Definition von Logistikimmobilien als sichtbare Ergebnis-
se von Standortentscheidungen
Ebenso wie die Logistik selbst umfasst auch der Terminus der Logistikimmobi-
lie eine extreme Bandbreite an Begrifflichkeiten, die unter dieser Thematik
subsummiert werden. In logistischen Fachmagazinen oder -zeitungen wird
meist unstrukturiert von Zentrallagern, Logistikzentren, Distributionshallen,
Cross-Docking-Centern, Warenumschlagszentren etc. gesprochen. In der Lite-
ratur® gibt es einige Versuche, die Logistikimmobilie und die unterschiedli-
chen Unterarten zu definieren; durchsetzen konnte sich bis heute jedoch

keine einheitliche Vorgehensweise.

Bezeichnend fir die noch junge Assetklasse® ist beispielsweise, dass erst im

a1 .
“"" ein umfassendes

Jahr 2012 mit dem ,Kompendium der Logistikimmobilie
(Nachschlage-) Werk zu dieser speziellen Thematik erschienen ist. Insbeson-
dere die wachsende Beachtung der Logistikimmobilien durch den Kapital-
markt, beispielsweise in Form von Spezial-Immobilien-Fonds, sorgt fir
zunehmenden Bedarf an Standardisierung bzgl. Definition, Markterhebungen

etc.

Eine einheitliche Definition von Logistikimmobilien gestaltet sich schwierig,
weil die Ausgestaltung von Logistikimmobilien stark von unternehmensspezi-
fischen Entscheidungen abhdngt. Zudem sind die Interessenten fiir Lo-
gistikimmobilien  duBerst heterogen und in  zahlreichen, sehr
unterschiedlichen wirtschaftlichen Bereichen® titig. Das bedeutet, dass je
nach Beziehung zu einer Logistikimmobilie eine andere Perspektive bzw. an-

deres Interesse und somit ein unterschiedlicher Definitionsansatz existiert. So

» Vgl. Tabelle 3
0 vgl. Kapitel 4.1, in dem insbesondere auf die Marktentwicklung von Logistikimmobilien eingegangen wird.
** Miinchow, Malte-Maria (Hrsg.) 2012: ,,Kompendium der Logistikimmobilie”, Wiesbaden.

“ siehe Kapitel 2.3.
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2 Klarung zentraler Begriffe und Eingrenzung des Untersuchungsfelds

Logistikdienstleister nutzen etwa 55 Prozent der Gesamtflache. Dies ist des-
halb plausibel, da — wie in Kapitel 2.1.2 beschrieben wurde —, etwa die Halfte

aller Logistikleistungen an Dienstleister fremd vergeben ist.

Abbildung 12: Verteilung der Logistikimmobilien-Flache nach Nutzern

Quelle: Nehm, Alexander; Veres-Homm, Uwe; Kiibler, Annemarie 2011: , Logistikimmobilien — Markt und
Standorte 2011, Fraunhofer Verlag, Niirnberg, S.47

Je nach Branche und logistischem Auftrag unterscheiden sich die Gestaltung
der Logistikimmobilie sowie die Wahl des Standortes. Diese Erkenntnis ist
zentraler Baustein der ausfihrlichen Analyse von logistischen Standortmus-
tern an spaterer Stelle und wird deshalb in diesem Abschnitt nicht ndher ver-

tieft.

Wie bereits erwdahnt, kommen auch die Unternehmen aus Industrie, Handel
und Logistikdienstleistung nicht nur als Nutzer, sondern auch als Investoren in
Betracht. Dann dient die Investition in erster Linie dem eigenen Nutzen, also

der Abwicklung logistischer Prozesse. Bis die Investoren in den Markt eintra-
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2 Klarung zentraler Begriffe und Eingrenzung des Untersuchungsfelds

ten, war die Finanzierung einer Logistikimmobilie — im Falle des Outsourcings
— durch die Verhandlung zwischen Verlader und Auftragnehmer (Logistik-
dienstleister) gepragt. 2 Die Finanzierung neuer Logistikimmobilien wurde fiir
die haufig bonitatsschwachen Logistikdienstleister durch die Einfiihrung von
Basel 11”® zusitzlich erschwert. Um die Bonitét zu starken, verkauften viele
Logistikdienstleister ihre eigenen Logistikimmobilien an Investoren und miete-
ten die Objekte wieder zurilick. Das sogenannte ,Sale and Lease back” wirkt

sich positiv auf die Bilanz aus.

Auch die Kontraktlaufzeiten zwischen Verlader und Dienstleister haben sich
durchschnittlich verkiirzt, was eine groRRere Flexibilitdt der Logistikdienstleis-
ter erfordert und hohe Eigeninvestitionen hadufig zu einem schlecht kalkulier-
baren Risiko werden ldsst. Aus diesem Grund hat ebenfalls der Bedarf an
Mietobjekten zugenommen, was wiederum zu einer erhohten Attraktivitat
dieser Immobilien fiir den Investoren- und Projektentwickler-Markt gefihrt

hat.

Die Enabler bzw. Zulieferer entscheiden nicht liber den Standort, sind aber

dennoch zur Realisierung notwendig

Bei der Neuentwicklung von Logistikimmobilien handelt es sich meist um kapi-
talintensive und risikobehaftete Vorhaben, bei denen je nach Investitionsvo-
lumen von einer mittel- bis langfristigen Finanzierung ausgegangen werden
muss.”* Immer dann, wenn die Logistikimmobilie nicht zu 100 Prozent aus Ei-

genkapital finanziert wird, sind Banken und andere Finanzierer einbezogen. In

7 Vgl. Bundesvereinigung Logistik (Hrsg.) 2003: ,Finanzierung — Eine neue Dimension der Logistik”, Erich Schmidt
Verlag, Berlin, S.142.

7 siehe detailliertere Ausfiihrungen in Kapitel 4.2.1.
" Vgl. Franke, Horst; Zanner, Christian; Kemper, Ralf; Knipp, Bernd; Laub, Ulf; Laub Jens 2004: ,Die Immobilie”, Miin-

chen S. 10 und Bjelicic, Borislav; Kostka, Guinter 2001: ,Moderne Finanzierungskonzepte fir Logistikzentren®, in:
Jahrbuch Logistik 2001, Handelsblatt Fachverlag (Hrsg.), Dusseldorf, S.165.
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4 Fakten und Trends im Markt fur Logistikimmobilien in Deutschland heute

Tabelle 10: Die acht Megatrends der Logistik

Vier ,Megatrends”, die die Logistik-Nachfrage bestimmen

1. Globalisierung der Produktion und des Wirtschaftsverkehrs

2. Ubergang zur postindustriellen Gesellschaft und Dienstleistungsékonomie

3. Individualisierung von Produkten und Diensten und Beschleunigung der Taktraten wirt-
schaftlicher Aktivitat in einer ,,On Demand“-Welt

4. Wachsende Bedeutung der nicht-wirtschaftlichen Umfelder, insbesondere der
Druck zu ,,nachhaltigem” Wirtschaften und wachsende Risiken nicht-planbarer Eingriffe
in die Wirtschaft durch politische Interventionen und Terrorismus

Vier ,Megatrends”, die die Logistik-Angebote verdandern

5. (Wieder-)Entdeckung der Erfolgswirkungen optimierter Struktur- und Prozessorganisati-
on

6. Neue Logistik-Gestaltungsoptionen durch technologischen Fortschritt

7. Auftreten neuer Logistikanbieter und Dienstleistungskombinationen als Folge der Dere-
gulierung und Privatisierung ehemals offentlicher Dienste der Kommunikation und des
Verkehrs sowie neuer Expansionsstrategien logistikferner Unternehmen und Branchen

8. Konzentration auf Kernkompetenzen, Shareholder Value Denken, Outsourcing

Quelle: Klaus, Peter; Kille, Christian; Schwemmer, Martin 2011: ,Top 100 in European Transport and
Logistics Services”, DVV, Hamburg.

Der Fokus dieser Arbeit liegt primar auf der Identifikation und Beschreibung
von Logistikstandorten sowie dabei erkennbaren Mustern und Strukturen.
Demzufolge ist es notwendig, die in der Literatur aufzufindenden Trends der
verschiedenen Disziplinen zu bericksichtigen, auf Logistikimmobilien und ins-
besondere -standorte anzuwenden und ggf. zu ergdnzen. Die Betrachtung

wirtschaftlicher Trends und Treiber kann sicherlich nie abschlieBend sein.

Die in der Abbildung 21 dargestellten Trends wurden spezifisch auf das Feld

der Logistikimmobilien und -standorte angewendet.
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6 Abgleich realer Standortstrukturen mit den generischen Logistikstandort-Typen

spielsweise bzgl. Branchen und Regionen)*® der letztlich in die verwendete
Datenbank eingeflossenen Logistikimmobilien ergibt sich aus der Anwendung
der genannten Filter-Kriterien und der anschliefenden Erganzung einiger Da-
tensatze. Die GroRRe der Stichprobe ist als ausreichend fiir statistische Auswer-
tungen zu erachten. Da einige Unternehmen mehrere Standorte und
Immobilien nutzen, entspricht die Zahl der untersuchten Immobilien nicht der
Zahl der in der Datenbank vorhandenen Unternehmen. Letztlich flossen Im-
mobilien von weit mehr als 500 Unternehmen aus allen Bereichen der Wirt-
schaft in die Datenbank ein. Untersucht werden ausschlieRlich Logistik-

immobilien, die in Deutschland angesiedelt wurden.
Beschaffung der Daten

Die Datenbeschaffung funktioniert kontinuierlich Gber unterschiedliche Wege.
Da es deutschlandweit keinen Anbieter gibt, der liber vergleichbare Daten
verfligt, kdnnen keine Datenséatze liber Dritte beschafft oder zugekauft wer-
den. Jeder der 1.400 Datensatze wurde dementsprechend selbststandig und

individuell recherchiert und eingepflegt. Die Quellen sind im Einzelnen:

- Berichte und Meldungen in Zeitungen und Zeitschriften sowie analo-
gen Internetangeboten

- Offentlich zugéngliche Pressemitteilungen und Angaben der Unter-
nehmen

- Internetrecherche (Internetseiten der Unternehmen, der Gewerbege-
biete etc.)

- Proaktive Zusendung von Datensatzen durch Unternehmen und
Standortvertretern

- Unternehmensprdsentationen

3% siehe Tabelle 21.
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7 Zusammenfassung, kritische Reflexion und weiterer Forschungsbedarf

auf bestimmte, teils Nischenmarkte fokussieren, bieten die Ergebnisse eine

Moglichkeit den Kundenbereich zumindest regional einzugrenzen.

Raumplanerische und vermarktungsrelevante Folgerungen fiir Flichenanbie-

ter

Bei Standorten und Regionen kann von ihren Vertretern Uberprift werden,
inwieweit sich der der jeweilige Standort bzw. die jeweilige Region fiir welche
Logistikaktivitaten eignet. Dies hat zum einen den Vorteil, dass das Standort-
marketing wesentlich fokussierter ausgerichtet und dadurch Unternehmen
direkt angesprochen werden kénnen. Zum anderen sind auch raumplaneri-
sche Folgerungen moglich, da durch das genauere Wissen Uber die potentiel-
len Standortinteressenten die Flachenausweisung , kundenorientiert” geplant

werden kann.

7.3 Kritische Reflexion und weiterer Forschungsbedarf

Eine grofRe Herausforderung fir Untersuchungen rund um das Thema Lo-
gistikimmobilien und -standorte stellt die Beschaffung und Pflege der Lo-
gistikimmobilien-Daten dar. Da auf keinerlei Datenmaterial von 6ffentlicher
Seite zurilickgegriffen werden kann, ist der Aufwand fir den Erhalt und die
Weiterentwicklung der flaichendeckenden Datenbank enorm. Erschwerend
kommt hinzu, dass vor allem die Nutzung der Immobilien erheblich fluktuiert
und Uber die Neubesetzungen oder Neubauten sehr heterogen berichtet wird.
Daher ist es u.a. kaum moglich, exakt abzuschatzen, wie groR der Bestand an
Logistikimmobilien in Deutschland tatsachlich ist und welchen Anteil davon

die Datenbank abbildet.

Bezliglich der Ergebnisse muss kritisch angemerkt werden, dass die dargestell-
ten generischen Ansiedlungstypen flr sich zwar trennscharf sind, die Lo-

gistikimmobilien selbst aber in Einzelfallen fur verschiedene Aufgaben genutzt
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Alexander Nehm studierte Sozialwirtschaft an der Friedrich-Alexan-
der-Universitat Erlangen-Nirnberg. Seine berufliche Laufbahn begann
er im Jahr 2003 bei der Fraunhofer Arbeitsgruppe fir Supply Chain
Service SCS. Nach der zwischenzeitlichen Leitung des Geschéftsfelds
Markt war er dort bis Anfang 2014 Geschéftsfuhrer. Seit April 2014 ist
er Geschéftsfuhrer der Logivest Concept GmbH, einem Unternehmen,
das sich auf Logistikimmobilien und -standorte spezialisiert hat. Seine
Kernkompetenzen liegen im Bereich der Quantifizierung und Analyse
der Logistikwirtschaft hinsichtlich deren Strukturen, Anforderungen und
Potenzialen.

Das Wachstum in der Logistikwirtschaft zieht eine rapide steigende
Nachfrage in vielen Wirtschaftssektoren nach sich. Besonders das
produzierende Gewerbe, der GroB- und Einzelhandel und die Logistik-
dienstleistungsunternehmen bendétigen immer gréBere, effizientere und
modernere Logistikimmobilien.

Seit Anfang der 2000er Jahre wurden Logistikimmobilien zusétzlich
mehr und mehr fir Investoren und Immobilienentwickler interessant.
Der damit verbundene Fldchenbedarf der Logistik steigt seither stetig
an. Als Konsequenz dieser Entwicklung wird die Frage nach der rich-
tigen Positionierung von Logistikimmobilien immer signifikanter, zumal
h&ufig politische Interessen und soziale oder wirtschaftliche Konflikte
die Ansiedlungsentscheidung beeinflussen.

Ansiedlungen von Logistikimmobilien sind demnach nicht mehr aus-
schlieBlich individuelle Unternehmensentscheidungen, sondern haben
eine weit komplexere Bedeutung fiir die regionale und nationale Wirt-
schaft und somit auch fiir die Umwelt und die Politik. Allerdings kénnte
bei einem Blick entlang der Autobahnen der Eindruck entstehen, die
Logistikimmobilien sind vergleichsweise wahllos oder chaotisch positio-
niert. Umso wichtiger ist es, die Struktur sowie die grundsétzlichen Ent-
scheidungsmuster logistischer Ansiedlungen zu verstehen. Basis dieser
Arbeit ist die Annahme, dass in der Summe der individuellen Unterneh-
mensentscheidungen eine systematische Struktur steckt. Bislang fehlt
ein gesamtheitlicher Ansatz, der diese Annahme verifiziert und erklart,
an welchen Standorten welche Logistikimmobilien fiir welche Nutzung
positioniert werden. Die vorliegende Arbeit soll diese Liicke schlieBen.
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