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AUF DER SUCHE NACH
FLEXIBLEN LOSUNGEN

Aktuelle Herausforderungen far den Markt rund um Logistikimmobilien

Immer mehr, immer schneller: Der On-
line-Handel boomt. Der Kurier-Express-Pa-
ket-Markt (KEP) ist eine Wachstumsbran-
che, der Versandhandel machte 2015 in
Deutschland rund 52,4 Milliarden Euro
Umsatz. Tendenz steigend: Einen Zuwachs
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von iiber fiinf Prozent mehr Sendungen pro
Jahr prognostiziert der Bundesverband Pa-
ket- und Expresslogistik.

Der online shoppende Kunde von heute hat
hohe Anspriiche: Was er jetzt bestellt, will

er moglichst morgen an seiner Haustiir ent-
gegen-nehmen. Eine Erwartungshaltung,
die Online-Hdndler unter Druck setzt, dem
Logistikmarkt stadtnahe Versandzentren
abfordert und somit erhebliche Auswir-
kungen auf Standortentscheidungen und
auch innerstddtische Verkehrsfliisse hat.

Logistikzentrum Koln

Will ein Online-Hédndler schnell sein, so
muss er die Wege bis zu seinen Kunden
moglichst kurz halten. Je ndher das Wa-
renlager inmitten moglichst grofer Men-
schengruppen liegt, desto besser.

Die Kolner Region punktet in diesem Span-
nungsfeld mit ihrer zentralen Lage mitten
in Europa. Allein in der Metropolregion
Rheinland leben rund 8,5 Millionen Men-
schen.

Und trotz des Investitionsstaus, der sich
derzeit bei der regionalen Infrastruktur be-
merkbar macht, und trotz der zunehmen-
den Stau-Kilometer auf Kolner Straflen: Die
Stadt hat logistisch einiges zu bieten: Das
Giiterverkehrszentrum Kéln-Eifeltor ist ei-

Regionaler Gewerbelmmoblllenmarkt wachst weiter
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Mietpreisgefiige in der Logistikregion K6ln
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In regelmdfRigen Marktberichten un-
tersuchen die Researcher von Greif &
Contzen verschiedene Immobilienarten
und die entsprechenden Teilmdrkte. Im
aktuellen Gewerbemarktbericht stellt
Greif & Contzen fest, dass 2016 im
Stadtgebiet K6ln rund 83.000 Quadrat-
meter — und damit gut 10 Prozent mehr
als 2015 — umgesetzt wurden. Das Um-
land kam nach der Analyse von Greif

& Contzen 2016 auf einen Fldichenum-
satz von gut 200.000 Quadratmetern.
Nachfragetreiber ist derzeit insbeson-
dere der E-Commerce, fiir dessen Ab-
wicklung immer wieder grof3e Hallen-
flachen benttigt werden. Wahrend die
Mieten im Umland stabil bleiben, klet-
tern sie in K6ln bei neuen Lagerhallen
in der Spitze leicht von 4,95 Euro auf
5,00 Euro pro Quadratmeter.

Die Marktberichte sind auf
www.greif-contzen.de verfiigbar.

www.diewirtschaft-koeln.de



ner der gréfiten Umschlagplatze fiir kom-
binierten Giiterverkehr im europdischen
Binnenland, der Flughafen ist fiir Fracht-
verkehre bestens geriistet und beherbergt
die internationalen Drehkreuze von FedEx
und UPS, und auch per Bahn und Schiff
kénnen Waren in die Region und aus der
Region heraus transportiert werden. Die
geballte Kombination aller Transportmdog-
lichkeiten gekoppelt mit einem hohen Be-
volkerungsaufkommen in erreichbarer
Ndhe macht die Region fiir alle Branchen
innerhalb der Logistik interessant. Logis-
tikdienstleister, Einzelhandelsunterneh-
men, GroRhdndler, Kurierdienste: Sie alle
haben in und um Koln ihren Sitz. Vor allem
westlich von Kéln, im Rhein-Erft-Kreis, hat
sich rund um Pulheim, Frechen und Hiirth
eine starke Logistikbranche ausgeprdgt.
Denn die Kommunen in der Nahe Kolns
bieten Projektentwicklern sowohl das gro-
Rere Angebot als auch niedrigere Preise
fiir geeignetes Bauland an.

GroRReres Flachen-
angebotim Umland

2016 wurden allein im Kolner Stadtge-
biet Industrie- und Logistikimmobilien in
einem Wert von rund 216 Millionen Eu-
ro gehandelt. In den Nachbargemeinden
Koélns wurde ebenfalls erhebliches Trans-
aktionsvolumen generiert: In Kerpen er-
warb ein Fonds ein Logistikobjekt mit rund
30.000 Quadratmetern Hallenfliche von
einem Projektentwickler. Im ndheren Wes-
ten Kolns erstand ein Investor eine rund
18.000 Quadratmeter grofe Umschlag-
halle/Cross-Dock-Immobilie. In Wesseling
kaufte die Dekabank fiir einen Fonds ein
Bauprojekt mit rund 17.000 Quadratme-
tern Hallenfldche.

Insgesamt wurden 2016 im Stadtgebiet
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Kéln rund 83.000 Quadratmeter Hallen-
fliche vermietet. Nimmt man das Umland
hinzu, wurde in der Logistikregion insge-
samt eine Vermietungsleistung von circa
200.000 Quadratmetern erreicht.

Nachfrage nach Logistik-
immobilien im Stadtgebiet
bleibt hoch

Auch wenn die Umlandgemeinden iiber
ein deutlich groferes Fldchenangebot
verfiigen, weisen Kolner Gewerbegebie-
te gemessen am Vermietungsumsatz eine
hohere Attraktivitdt auf. Das Stadtgebiet
bietet eine zentrale Lage und bessere Inf-
rastruktur. Dies driickt sich auch im Miet-
preisgefiige aus: Im Stadtgebiet werden die
héchsten Mieten mit bis zu 5,00 Euro pro
Quadratmeter erzielt.

Auch der wachsende Wunsch nach immer
kiirzeren Lieferzeiten halten die Nachfra-
ge nach Logistikimmobilien im Stadtge-
biet hoch. Denn die Hdndler und Logistik-
dienstleister wollen ndher an ihre Kunden
gelangen, um die ,,letzte Meile zu den Kun-
den“ moglichst kurz und die Lieferzeiten
entsprechend knapp halten zu konnen.
Vor allem fiir die Distribution von Le-
bensmitteln und Non-Food-Produkten
des tdglichen Bedarfs werden verstarkt
Standorte in oder in der Ndhe von Bal-
lungszentren gesucht. So plant Rewe im
Kolner Stadtteil Niehl ein Logistikzen-
trum, und auch iiber den gerade heran-
wachsenden Segro City Park im Stadtteil
Bickendorf wurde als Standort fiir Logis-
tikdienstleister gesprochen.

St. Florian lasst gruf3en

Bei Kunden selbst ist allerdings ofter ein-
mal das ,,St.-Florians-Prinzip“ zu beobach-
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ten: Sie wollen ihre Waren zwar innerhalb
kiirzester Fristen geliefert bekommen,
aber den damit verbundenen Lieferverkehr
empfinden sie als stérend, und Pldne fiir
ein Warenumschlaglager in der Nahe — mit
noch héherem Verkehrsaufkommen - fiih-
ren mindestens zu Stirnrunzeln.

Tatsache aber ist: Kéln wdchst, und damit
auch das Verkehrsaufkommen. Zusdtzlich
zu den privaten Pkw kommen Zustellfahr-
zeuge. Diese machen bereits bis zu 30 Pro-
zent des Verkehrs innerhalb der Stddte aus.

Flexible Losungen gesucht

Um die Verkehrsbelastung zu reduzieren
und Stau-Tendenzen abzubauen, wird iiber
kleinere und flexiblere Strukturen nachge-
dacht. Noch werden in den Morgenstunden
die Transporter beladen, um dann tags-
iiber die von der Software als optimal aus-
gerechnete Routen abzufahren. So kann
der Kunde einmal Gliick haben und sein
Paket bereits zum Friihstiick in Hdnden
halten, beim ndchsten Mal kann es jedoch
bis zum Abendessen noch nicht da sein.
Kleinere und flexiblere Strukturen sind
die, die schneller sind, weil sie nur mit ei-
nem oder wenigen Paketen vom Warenum-
schlaglager den direkten Weg zum Kunden
nehmen: Drohnen, Lastenfahrrdder, E-Bi-
kes mit Anhdnger. Auch der Ausbau von
Paketstationen, an denen der Kunde sein
Paket selbst abholt, oder die Vernetzung
von Privatpersonen iiber spezielle Platt-
formen, die dann auf den geplanten Wegen
Kurierfahrten iibernehmen, ist denkbar.
Eines ist sicher: Die Entwicklung bleibt
spannend. Und Immobilienexperten sind
hier gefordert, mit- und vorauszudenken,
Markte zu analysieren und sich in Stadt-
planungs-Diskussionen einzubringen, um
ihre Kunden aus dem gewerblichen Be-
reich optimal beraten zu kénnen, wenn es
um Entscheidungen rund um Logistik-, In-
dustrie- oder andere gewerbliche Immobi-
lien geht. 1l
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Gastbeitrag von Frank Kléhn,
Unternehmensbereichsleiter Industrie-
Logistikimmobilien bei Greif & Contzen
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