STANDORTANALYSE Die Logistikregion Rhein-Main behauptet sich
an der Spitze Deutschlands und entwickelt sich weiter sehr dynamisch.
Doch allméahlich werden die Flachen knapp.

as Rhein-Main-Gebietist einer der
produktivsten und erfolgreichs-
ten Wirtschaftsrdume in Europa
und zugleich ein herausragender logisti-
scher Hotspot. Als Logistikregion gehdrt es
unbestritten zu den drei Top-Standorten
in Deutschland. Nur noch in Hamburg
gibt es hierzulande einen dhnlich hohen
Bestand an Logistikimmobilien mit einer
Gesamtflache von Uber flinf Millionen
Quadratmetern.

Der zentral gelegene attraktive Bal-
lungsraum mit seiner hervorragenden
Infrastruktur und dem grofen internatio-
nalen Luftfrachtdrehkreuz Frankfurt im
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Zentrum erstreckt sich von Bingen im Wes-
ten iiber Mainz und Darmstadt bis nach
Aschaffenburg im Osten und hinab zum
Rheinhafen Gernsheim ganz im Stden.

Linden gro-
Ben Logistik-
parks werden
i die Flachen
knapp.“

Rainer Koepke,
Managing Director
Industrial & Logistics
Germany, CBRE

Zu seinen allgemein bekanni=z
gehoren auch eine kaufkras
rung und die gute Verkehrsanoims
Wassernetz durch zahlreiche E=5=
trimodalen Umschlagmagi
Die vergleichsweise wenigss 5C
chen der Region -etwa die s ;
Autobahnen, das Nachiflug
Frankfurter Flughafen, die rel=ow
Lohnkosten und die hohen G
preise an den Top-Standorien — &
die Dynamik der Logistikregion
Im Jahr 2017 wurden nach Infors=
von Uwe Veres-Homm, Geschas
ordinator Logistik, Transpori &

o= B
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von der
Fraunhofer-
Arbeitsgruppe fir
Supply Chain Services
SCS, fast 280.000 Quadratmeter
an Neubaufldchen realisiert. ,GroRRere
Multi-User-Objekte wurden in den letz-
ten Jahren unter anderem in Geinsheim,
Rodgau und Kelsterbach errichtet. Dabeil
fanden die jlingeren Neubauten iiber die
gesamte Region verteilt statt”, so Veres-
Homm.

Investition vor der Hausture

Tatsachlich sind in den vergangenen
Jahren in keiner anderen deutschen
Logistikregion so viele neue Logistik-
flaichen geschaffen worden wie im
Rhein-Main-Gebiet. Allein zwischen
2012 und 2016 kamen laut der aktuellen
Bulwiengesa-Studie knapp 1,5 Millio-
nen Quadratmeter fertiggestellte Flache
hinzu - knapp acht Prozent aller Logis-
tikflachen in Deutschland.

Angeheizt wird die Dynamik auf dem
Mark' furi “—"ikimmobilien von der
= T institutioneller

Der mehr als 100 Hektar groBe
interkommunale Gewerbestand-
ort Ménchhof beim Flughafen
Frankfurt gilt als dynami-
scher Treiber des Logistik-
standorts Rhein-Main.

Investoren, die mit der Nahe
zum Bankplatz Frankfurt
am Main zusammenhéngt.
,Diese Gesellschaften in-
vestieren gerne auch vor
der eigenen Haustlir, weil
sie den Markt dort beson-
ders gut kennen®, weif
Veres-Homm. Sie wiiss-
ten es zu schétzen, dass
sie beim Erwerb grofder
Grundstticke und der Wei-
terentwicklung zu Logis-
tikparks kein grofies Risiko
eingehen, da entsprechende
Ankermieter meist schnell
gefunden wiirden.

So ist die Logistikregion
Rhein-Main nach Zahlen des un-
abhingigen Analyseunternehmens

Bulwiengesa auch nach gehandeltem
Investitionsvolumen seit Jahren eindeu-
tig die Nummer eins. Es lag zwischen
2012 und 2016 bei tber 1,7 Milliarden
Euro, wahrend der Zweitplatzierte Ham-
burg weniger als 1,4 Milliarden Euro ver-
zeichnete. Noch eindeutiger ist das Bild
in puncto gehandeltes Flachenvolumen:
Mit rund 2,8 Millionen Quadratmetern
in den Jahren 2012 bis 2016 Ubertraf es
Hamburg beinahe um das Doppelte.

Im ersten Quartal 2018 betrug der
Flachenumsatz nach Angaben des Netz-
werks inhabergefiihrter Immobilienbe-
ratungsunternehmen NAI Apollo genau
167.000 Quadratmeter. Dieser Wert liege

Ein wichtiger Treiber

£in Flachentreiber von vielen in
der dynamischen Logistikregion
Rnhsin-Mazin ist der mehr als 100
==wizr grode interkommunale Ge-
werbesiandori Mdnchhof. Derzeit
siehen cort nach Angaben von
Fraport noch drei Grundstiicke
mit jewsils rund 17.600, 1.000
und £6.000 Quadraimetern Gro-
Be zum Varkau©. Sine Vermietung
findst in dar R=c=! nicht statt, es
sei denn, Frapori bisiet eine eige-
ne Projekisntwickiung an.
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45,6 Prozent Uiber dem des gleichen Vor-
jahresquartals, aber deutlich unter dem
Spitzenumsatz von fast 200.000 Quad-
ratmetern im ersten Quartal 2016. Rainer
Koepke, Managing Director Industrial &
Logistics Germany beim internationalen
Immobilienvermarkter CBRE, rechnet fiir
das Gesamtjahr 2018 mit einem Flachen-
umsatz von etwa 400.000 bis 450.000 Qua-
dratmetern.

Miete bis 6,80 Euro

Dass sich die Investitionen in der Regi-
on besonders lohnen, zeigt auch die wich-
tige Messgrofie Nettoanfangsrendite, also
das Verhiltnis von Jahreseintrag zu den
Gesamtinvestitionskosten der Immobilie.
Sie lag laut einer Studie von Bulwiengesa
im Jahr 2016 bei 5,15 Prozent und damit
im bundesweiten Vergleich mit anderen
grofRen Logistikregionen hinter Diissel-
dorf (5,3 Prozent) und knapp vor Hamburg
(5,1 Prozent) auf Platz zwei.

Fur eine typische Logistikhalle mit
zehn Meter hoher Decke wird nach Ein-
schatzung von Rainer Koepke derzeit
eine Monatsmiete von durchschnittlich
4,80 Euro pro Quadratmeter verlangt.
,Die Spitzenmieten liegen sogar bei bis
zu 6,80 Euro pro Quadratmeter®, so der
Marktkenner von CBRE.

Trotz der vergleichsweise hohen Preise
zeigt der Lager- und Logistikflichenmarkt
im Raum Frankfurt nach Zahlen des inter-
nationalen Immobilienmaklers Jones Lang
LaSalle (JLL) fur das Jahr 2017 mit knapp
653.000 Quadratmetern das hochste je-
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mals ermittelte Vermietungsvolumen -
absolute Spitze im Ranking der deutschen
Logistikregionen. ,Im Vermietungsmarkt
verzeichnen wir in Frankfurt/Rhein-
Main weiterhin eine hohe
Nachfrage nach modernen,
funktionellen Flachen, ins-
besondere seitens des Han-
dels und des E-Commerce®,
bestédtigt Adriano Borgia,
Geschéftsfiithrer der Realogis Immobilien
Frankfurt GmbH. Auch bei den Bestands-
immobilien gebe es in der Region kaum
Leerstand.

Maf3geblich dazu beigetragen haben
laut JLL nicht zuletzt die Grof3abschlisse.
So hatten sich zuletzt allein fiinf Vertra-
ge oberhalb der 20.000-Quadratmeter-
Marke auf 188.000 Quadratmeter sum-
miert. Zu den herausragenden im letzten
Jahr abgeschlossenen Projekten gehort
beispielsweise die 85.000 Quadratmeter
grof3e Halle des ersten deutschen Logis-
tikzentrums flir den niederldndischen
Non-Food-Discounter Action im Gewer-
begebiet von Biblis. Es ist eine der grofiten
Hallen, die in den vergangenen drei Jah-
ren in Deutschland erbaut worden sind,
und die grof3te Ansiedlung in Stidhessen
seit Jahren. Erbauer und Eigentlimer des
mit Uber 50 Millionen Euro Investitions-
kosten bezifferten Distributionszentrums
ist die Dietz AG aus Bensheim, betrieben
wird es vom Grevener Logistikunterneh-
men Fiege.

Derart grof2e Logistikimmobilien mit
Flichen von mehr als 50.000 Quadratme-
tern sind in der Region inzwischen aber

kaum noch zu finden. Nach Einschétzung
von CBRE-Fachmann Rainer Koepke wer-
den auch in den relativ neuen grofen
Logistikparks die Flachen knapp. So s=
das ehemalige Stidzucker-
Geldnde in Grof3-Gerau in-
zwischen zu mehr als 7=
Prozent vermietet. Und i
Logistikpark Trebur, den &=
zur Bremer Zech-Gruppe 2=-
hérende Deutsche Logistik Holding (D1L=
in Geinsheim vermarktet, stehen nzc=
Auskunft von DLH-Ansprechpartner Mz
Daifd noch etwa 40.000 Quadratmeter z=
Verfligung. Den GroRteil des Parks bel
das Unternehmen Kraftverkehr Nagel

Flaute im Kerngebiet

Fraunhofer-Experte Uwe Veres-Hom=
sieht die Lage auf dem Markt fiir Logis==
immobilien etwas entspannter. Es w=r==

zwar allgemein viel Uiber Flachenkn=oo

heit gejammert, tatsdchlich wirder
Kernregion nahe des Frankfurter =
fens auch kaum noch grofse Grun
vermarktet. Die in den letzten Jahre =
stant hohe Neubaudynamik zeig
dass sich immer wieder Mog
fiir die Umsetzung neuer Logistix
ergiben. ,Der hohe regionale Best=m
dlteren Logistikimmobilien bl
auch Chancen in puncto Refurbishmm=st
oder Neuentwicklung auf diesen C==i
stlicken®, so Veres-Homm. =
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Kilometer vom Frankfurter Flugh
stehen noch etwa 40.000 &
Flache 2= ¥
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