CITY-LOGISTIK

ERGEBNISSE EINER ONLINE-BEFRAGUNG
UNTER MARKTAKTEUREN




Online-Befragung zum Thema City-Logistik

Der Markt in Deutschland

AUF ACHSE:
DER ONLINE-HANDEL
BRUMMT!

Der Online-Handel setzt sein rasantes Wachstum fort und befeuert die Anzahl der Paketsendungen an
Privathaushalte (B2C). Taglich ruckt eine Armada von Transportern aus den Distributionszentren im
Umland in die grolben Stadte aus, um die Pakete an die einzelnen Haushalte zuzustellen. Diese dezen-
trale Lieferung der Pakete ist auf den Straken deutlich sptrbar und wird friher oder spater zu einem
Verkehrskollaps im Innenstadtbereich beitragen. Zudem wachsen aber auch die Kundenanforderungen
an die Geschwindigkeit der Zustellung. So erweitern fuhrende Handelsunternehmen stetig ihre Leis-

tungen und bieten unter anderem Same-Day- und Same-Hour-Delivery an.
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Online-Handel
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2007 kaufen online
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E-Commerce und seine Auswirkungen
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Bestellung via Tablet, Smartphone etc.
von unterwegs, zu Hause
oder im Buro
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Amazon
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Urban Fulfilmentcenter oder urbane Waren-
verteilzentren sind gewerblich genutzte Miet-
flachen, welche wie folgt definiert werden:

o Flachengréfe bis max. 15.000 m2 Stadtgebiet

¢ Hallenhohe bis 10 m

¢ Geringe Hallentiefe hﬂﬁ? _
X Micro
e Buroanteil < 10 % Hub
¢ Hohe Anzahl von Ladetoren
e Lage am Stadtrand Micro

bzw. innerhalb
der Stadt

2 Hub

Urban Fulfilmentcenter
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Ein Wettlauf gegen die Zeit
dank Same-Day- &
Same-Hour-Delivery

:

FOLGE: Immer mehr Lagerflachen &
Verteilzentren unter 10.000 m2 in Stadt-
néhe werden nachgefragt.
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Online-Befragung zum Thema City-Logistik

Konzept & Fragestellung

FRAGE & ANTWORT:
DAS KONZEPT DER STUDIE

e Jeden Tag werden in Deutschland knapp 10 Mio. Pakete zugestellt.

e Laut Bundesverband Paket und Expresslogistik (BIEK) wird bis 2021 ein Anstieg auf 4,15 Mrd.
Sendungen erwartet.

* Die Nachfrage nach schnellen und vor allem individuellen Lieferungen wird zunehmen und die

Versandlogistik vor neue Herausforderungen stellen.

Diese Trends und Entwicklungen verlangen nach neuen und flexibleren Losungen, denn die raumliche
N&he zum Kunden wird zu einem entscheidenden Wettbewerbsfaktor. In der Praxis erweist sich die
Umsetzung jedoch haufig als schwierig. Es fehlt an geeigneten Flachen fur die City-Logistik.

Neben der ohnehin schon geringen Flachenverfligbarkeit in den Stadtgebieten muss die Logistik

zusatzlich noch mit beliebteren und lukrativeren Assetklassen konkurrieren.

Umfrage — Konzept & Fragestellung

Doch welche Losungsansatze gibt es und wie ist das aktuelle Stimmungsbild in der Branche?

Welche Trends und Entwicklungen herrschen derzeit am Markt und wie sind die Erwartungen der
Marktakteure? Was sind die Anforderungen der Nutzer an eine City-Logistikimmobilie und stimmen
diese mit den derzeitigen Anforderungen von Projektentwicklern und Investoren tberein®?

Um diese Fragen beantworten zu kénnen, hat Colliers International Deutschland im Rahmen einer
Online-Umfrage tber 100 Nutzer, Projektentwickler, Investoren und weitere Akteure aus der Branche
im Zeitraum Mai bis Juni 2018 befragt. Die Erhebung wurde mit dem Ziel durchgefthrt, neben dem
aktuellen Meinungsbild vor allem die derzeitigen Anforderungen an innerstadtische Logistikimmobilien

in Bezug auf den Standort, Markt und Objekttyp zu definieren.
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Wo fuhrt das hin?

Inwiefern stimmen Sie den Aussagen zu?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Die Nachfrage nach Same-Day- / Same-Hour-

Delivery wird steigen
Kundenanforderungen duf Wachstumskurs _ )

Die Nachfrage nach Lebensmitteln im
Online-Handel wird zunehmen

Der Bedarf an Logistikflichen in der Innenstadt
wird rasant zunehmen

Stationidre Einzelhdndler werden ihre Filialen teil-
weise als Lagerfliche benutzen, um eine schnelle
Auslieferung an den Kunden zu erméglichen

Neubaufldchen fiir Logistik sind innerstadtisch

kaum realisierbar
I N

Die Anpassung an bereits bestehende Gebiude
wird das primére Ziel in der City-Logistik sein

I Stimme vollzu ~ EEE Stimme eher zu Il Stimme eher nicht zu W@ Stimme Uberhaupt nicht zu

Fiir wie wahrscheinlich bzw. umsetzbar halten Sie folgende Nutzungsldosungen
und BaumaRnahmen fiir die innerstéadtische Logistik?

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Umnutzug brachliegender Flichen /

[ [ | e suer Besiandsgenie

Umnutzung von leerstehenden

[ W [ | Techmarkizeniren/Superminden

Nutzung von leerstehenden Biiroflichen /

I Unterschicalichc Ansichten | Einzelhandelsfischen

Mehrgeschossige Logistikimmobilien
Fiir Logistik genutzte Parkhduser und Tiefgaragen

Multi-User-Konzepte

Mobile Micro Depots

I Sehr wahrscheinlich Il Wahrscheinlich I Weniger wahrscheinlich B Unwahrscheinlich

Beschéftigt sich Ihr Unternehmen aktuell mit dem Thema City-Logistik?

Investoren
Nutzer

Projektentwickler Offentliche Hand

Q

[ Ja W Nein HE Noch nicht, das kénnte aber ein Thema in naherer Zukunft sein (innerhalb der nichsten 3 Jahre)

387

¢

8

©000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000



Online-Befragung zum Thema City-Logistik

Aktuelles Meinungsbild der Marktakteure

Fir die Befragten sind fir die innerstéadtische Logistik folgende
Metropolen von Bedeutung:
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CITY-LOGISTIK-
BAROMETER:
DAS SAGT DIE BRANCHE

e 3/4 der Befragten kénnen sich vorstellen, dass Einzelhandler ihre lokalen Filialen als Lagerflache fur
innerstadtische Logistik verwenden werden.

*  Knapp 90% der befragten Marktakteure halten die Ausweisung von Neubauflachen fur Logistik in
Innenstadten fur unwahrscheinlich. Vielmehr sehen sie das primére Ziel der City-Logistik in der Anpas-
sung bereits bestehender Geb&ude.

e 3/4der befragten Teilnehmer erachten die Umnutzung brachliegender Flachen fir die innerstadtische
Logistik als umsetzbar. Insbesondere Projektentwickler sehen dies als wahrscheinlichste Losung zur
Flachengewinnung an.

e Die Umnutzung von Parkhausern und Tiefgaragen sowie die Nutzung von leerstehenden Buro- und Ein-
zelhandelsflachen hélt dagegen nur die Halfte der befragten Marktakteure fur wahrscheinlich.

* Das Thema ist bei den Marktakteuren heil. 84% der befragten Teilnehmer gaben an, sich bereits mit

dem Thema City-Logistik zu beschéaftigen oder das Thema auf der 3-Jahres-Agenda zu haben.



Anforderungen an den Standort

Wo sollten sich Urban Fulfilmentcenter
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Wo sollten sich Micro Hubs

optimalerweise befinden? zur Verteilung an den Endkunden befinden?

In Gewerbegebieten

‘IBZ Méoglichst nahe am Stadtzentrum

18% In der Nihe einer Autobahnauffahrt

In dicht besiedelten Stadtteilen

An Verkehrsknotenpunkten

\

Ausschlaggebend:

Ndnhe zum
Kunden!

/

Wie wichtig sind |hrer Meinung nach folgende Kriterien fir die Lage eines Urban Fulfilmentcenters?

0% 20% 40% 60% 80%

mm Sehr wichtig  mmm Wichtig  mmm Weniger wichtig  mml Unwichtig

10
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100%

Anbindung an die Bundesautobahn

GroRe des Einzugsgebietes \

Kaufkraft S0 Vl'CIC

Betriebserlaubnis 24/7 WI€ W[dgliCM
in karzester

Kostenstruktur Zeit erreichen:

Akzeptanz fiir Logistikansiedlung

Expansionsméglichkeiten
Ausreichend Stellpldtze

Umfahrung der Immobilie



Online-Befragung zum Thema City-Logistik
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Standortfaktoren fur die City-Logistikimmobilie

WAS SIND DIE
STANDORTKRITERIEN
FUR EINE CITY-
LOGISTIK-IMMOBILIE?

e LautUmfrageergebnissen gibt es keine eindeutige Praferenz fur die optimale Lage eines Urban
Fulfilmentcenters. Anders sieht es jedoch bei den Micro Hubs aus. Hier ist die Nahe zum Kunden aus-
schlaggebend, um kurze Wege und damit eine schnelle Lieferung gewahrleisten zu kénnen.

*  Obwohl die Standortwahl fur ein Urban Fulfilmentcenter flexibler erscheint, sollten dennoch vor allem
folgende Lagekriterien erfullt sein: Betriebserlaubnis 24/7, Akzeptanz fur Logistikansiedlung, GroRe

des Einzugsgebietes sowie Anbindung an eine Bundesautobahn.



Nicht nur ein Lager!

Welche Anforderung sollte ein Urban Welche Anforderung sollte ein Urban
Fulfilmentcenter hinsichtlich der Fulfilmentcenter hinsichtlich der Deckenhdhe

: Andienungsmdglichkeiten erfiillen? (UKB) erfiillen?

Nutzer Projektentwickler Nutzer Investor  Projektentwickler
18

§ I LKW-Uberladebricke WM Ebenerdig M Zweis. Andienung B Unter 3m M 4-6m MM 6-8m B Uber 8m
Welche Anforderung sollte ein Urban Welche Anforderung sollte ein Urban

: Fulfilmentcenter hinsichtlich der Geschossigkeit Fulfilmentcenter hinsichtlich der Boden-

: erfillen? belastbarkeit erfillen?

§ Bl Beides Bl GroRer 5 Tonnen/m2

§ Il Mehrgeschossig I Kleiner oder gleich

E I Ebenerdig St

FLEXIBEL

MmIt Priferenz.

E Ebenerdig

Welche Anforderung sollte ein Urban Fulfilmentcenter hinsichtlich

der FlachengroRe (Logistik-Nutzflache) erfillen?

0% 10% 20% 30% 40% 50%
groker 10.000 m?2 Vneinigke it bej,

P ”f /dchc‘hbc‘ddrf?-’ -------------
: 5.000 m2 - 10.000 m? utzer benstigey

: ; mehr Platz 41

: rOICKTCntWIcK er

: 3.000 m? - 5.000 m2 unad Investorey

2 denken ! ...
1.000 m? - 3.000 m?

500 m? - 1.000 m?

kleiner 500 m?

§ B8 Nutzer  EE Investoren  HM Projektentwickler
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Online-Befragung zum Thema City-Logistik

Anforderungen an die City-Logistikimmobilie

PROFIL.:

DAS BRAUCHT

DIE CITY-LOGISTIK-
IMMOBILIE.

¢ Die ebenerdige Andienungsmdglichkeit eines Urban Fulfilmentcenter spielt entgegen der Meinung der
Projektentwickler und Investoren eine untergeordnete Rolle fur die Nutzer. Bei diesen liegt der Fokus
ganz klar auf der Andienung tber LKW-Uberladebrticken.

* Beider Geschossigkeit von City-Logistikimmobilien scheint die Mehrheit der Befragten flexibel zu sein.
Etwa zwei Drittel gaben an, dass die Immobilie ihrer Meinung nach sowohl eingeschossig als auch
mehrgeschossig sein kann. Insbesondere Investoren und Projektentwickler zeigten sich flexibel,
wohingegen Nutzer die ebenerdige Bauweise praferierten.

e FEinigkeit scheint bei den Anforderungen an die Bodenbelastbarkeit zu herrschen. 71% der Befragten
sind der Meinung, dass die Flachen eine Bodentraglast kleiner oder gleich 5 Tonnen/m?2 aufweisen
sollten.

e Hinsichtlich der Flachengroke unterscheiden sich die Anforderungen der Marktakteure. Die Mehrheit
der Investoren und Projektentwickler ist der Meinung, dass ein Urban Fulfilmentcenter eine optimale
Flachengrofke von 1.000 bis 3.000 m2 aufweisen sollte. Nutzer hingegen bevorzugen eine deutlich gro-
kere Flache, die laut Umfrageergebnissen optimalerweise zwischen 5.000 und 10.000 m? liegen sollte.

* Projektentwickler und Investoren bevorzugen eine niedrige Bauweise der City-Logistikimmobilie.
Wéahrend mehr als die Halfte der Investoren und Projektentwickler eine optimale Deckenhdhe von
4 bis 6 Meter angaben, sind es bei Nutzern lediglich 35 %. Nutzer sehen eine Deckenhthe zwischen

6 und 8 Metern als notwendig an.



B Unter 3 Jahre Il 3-7 Jahre B 7 Jahre und mehr

: Branche noch in der Findungsphase

Sind Sie bereits Vermieter einer oder mehrerer City-Logistikimmobilien?
Projektentwickler Investor

§ 2

E B nein

E Bl nein, aber es befinden

E sich Vorratsgrundsticke
5 im Bestand

227

imvestorely

. o .

: ?

§ @ 0 /0 zurﬁlckhalfcwd

Wie lange sind die City-Logistikflachen Zu welchem Mietpreis sind die Logistikflachen
im Durchschnitt vermietet? im Durchschnitt vermietet?

0% 10% 20% 30% 40% 50%
: Unt

. 87 5 Euro/mz/Mr:::::t

. (]

§ Zwischen 5 und

. 7 Euro/m?2/Monat

: 10 Euro/m2/Monat

- 10 Euro/m2/Monat g

: " und daruber KL
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Online-Befragung zum Thema City-Logistik
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City-Logistik, quo vadis”?

TSCHUSS MASTERPLAN,
HALLO FLEXIBILITAT!
DIE EINE CITY-LOGISTIK-
IMMOBILIENLOSUNG
GIBT ES NICHT.

e Wieist das aktuelle Stimmungsbild in der Branche?

e Welche Trends und Entwicklungen herrschen derzeit am Markt und wie sind die Erwartungen der
Marktakteure?

*  Was sind die Anforderungen der Nutzer an eine City-Logistikimmobilie und stimmen diese mit den der-

zeitigen Anforderungen von Projektentwicklern und Investoren Uberein?

City-Logistik ist bei den meisten Marktakteuren nicht nur Zukunftsmusik, sondern bereits bei vielen
Unternehmen brandaktuell. Die Erwartungen der Branche sind in vielerlei Hinsicht grof, jedoch sind
sich die befragten Teilnehmer einig, dass in den Innenst&dten keine neuen City-Logistikimmobilien-Kon-
zepte hervorgebracht werden kénnen. Vielmehr werden individuelle und flexible Lieferkonzepte das

Marktgeschehen bestimmen und neue innovative Logistikprozesse in die Stadte integriert.

Die Anforderungen der Nutzer und die Anforderungen der Eigentimer (Investoren & Projektentwick-
ler) weichen in einigen Fallen voneinander ab. Vor allem bei den Anforderungen an die Flachengrofke,
die Andienungsmoglichkeiten und die Hallenhthe konnten Unstimmigkeiten festgestellt werden.

Die Branche befindet sich immer noch in der Findungsphase und das Fehlen von Standards und
verflgbaren Flachen schreckt insbesondere Investoren noch zu sehr ab, als das sie sich an diese
Assetklasse herantrauen. Es ist daher notwendig, mit passenden Immobilienprodukten auf die Nach-
frage reagieren zu konnen. Die Logistikimmobilie zahlt zu den wichtigsten Elementen einer funktionie-

renden Wertschpfungskette.
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Uber Colliers International

Die Immobilienberater von Colliers International
Deutschland sind an den Standorten in Berlin,
Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, Kéln, Miinchen,
Leipzig, Stuttgart und Wiesbaden vertreten. Das
Dienstleistungsangebot umfasst die Vermietung
und den Verkauf von Biiro-, Gewerbe-, Hotel-,
Industrie-, Logistik- und Einzelhandelsimmobilien,
Fachmdrkten, Wohnhdusern und Grundstiicken,
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Unterstiitzung von Unternehmen bei deren betrieb-
lichem Immobilienmanagement (Corporate
Solutions). Weltweit ist die Colliers International
Group Inc. (Nasdaq: CIGI) (TSX: CIG) mit

mehr als 15.400 Experten in 69 Ldndern titig.
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