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Erstmals  Anlageklasse

Nummer  eins

Logistikimmobilien  haben

die  Assetklassen  Büro-  und

Einzelhandelsimmobilien  über-

troffen.  Nach  der  Zinswende

I«önnte  diese  Assetklasse  noch

begehrter  werden  - und  Kom-

murien  noch  aufmerksamer.
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1raumkulisse  der

überregionaler

ir
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= Region  Freiburg  beschäftigt  sich proaktiv  mit  Entwicklungen,  Standortanforde-
ngen  und  Flächenbedarfen  für Logistikimmobilien.  Im Kern geht  es darum,  sich

differenziert  mit  dem  Wirtschat'tszweig  Logistik  auseinanderzusetzen.

VON  F.ABJ,4N  EGLE  UND  PROF.  ALEXANDER  NEHM
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iii!ii Suchraumkulrsse

Standortanforderungen  fur
logrstrsche Drenstlerstungen nach
Logrstikrrngen rn der Regron
Frerburg und bestehende  Logistik-
Unternehmensstandorte

Grundlage Digjtale Geodaten (c Landesamt  fur
Geoinformatronen  und Landentwrcklung  faden-
Wurttemberg  (wwwlgl-bwde).  Az 28519-1/79

Standortdaten  LUBWArbertsstatten

Die Region Freiburg hat in den vergange-nen  Jahrzehnten  ein  starkes  Wachsfüm

erfahren.  Im  Wissen  um  die anhaltend

hohe  Nachfrage  nach  Wohnraum  wird  mit  dem

neuen  Stadtteil  Dietenbach  in Freiburg  die alc-

füell  größte  städtebauliche  Entwicklungsmaß-

nahme  in Deutschland  umgesetzt.  Aufgrund

des gachsfüms  im gesamten  Ballungsraum

zeigen  sich  Flächenbedarfe  jedoch  m allen  Flä-

chensegmenten.  Es entstehen  zunehmend  Flä-

chenkonkurrenzen.  Für  eine  nachhaltige  Ent-

wicklung  des gesamten  Verflechtungsraums

braucht  es regionale  und interkommunale

Zusarnmenarbeit  und  zugleich  ganzheitliche

Konzepte,  vorausschauende  Planungen  und

innovative  Lösungsansätze  vor  Ort. Dies trifft

gleichermaßen  für  Logistildlächen  zu.

Das SegmentLogistilcveranschaulichtinner-

halb  der  gesamten  Stadtregion  die  zunehmend

globale  Vernetzung  und  Arbeitsteilung  von  ur-

banen  Zentren.  Eine stark  arbeitsteilige  Stadt

ist seit  jeher  auf  eine  funktionierende  Logistik

angew'esen. Seit  Jahren  steigen  Bedarfe  nach

Flächen  für  Logistilc  und  Lagerhaltung,  welche

nicht  nur  auf  den  wachsenden  Oifüne-Handel

oder  Lieferdienste  zurücl<zuführen  sind.  Trotz

dieses  funktionalen  Bedeutungszuwachses

und  flächenhafi:en  Wachstums  findet  nir  sel-

ten  eine  stadtplanerische,  städtebauliche  und

gestalterische  Auseinandersetzung  mit  diesen

Nutzungs-  respektive  Gebäudetypen  statt.

Im Zuge des Forschungsprojekts  RegioLog

(www.rvso.de/regiolog),  einem  vom  Bundesmi-

nisterium  für  Wohnen,  Stadtentwicklung  und

Bauwesen  geförderten  Modellvorhaben  der

Raumordnung  untersuchen  die  Stadt  Freiburg

und  der  Regionalverband  Südlicher  Oberrhein

das regionale  Logistiksystem  mit  dem  Ziel,  eine

nachhaltige  Flächenkonzeption  zu entwickeln.

Innerhalb  des Modellvorhabens  wurde  2023

von  Prof.  Alexander  Nehm,  DHBW  Mannheim,

ein Fachbeitrag  über  zukünftige  Entwicklun-

gen, Standortanforderungen  und  Flächenbe-

darfen  des Logistil<systems  Freiburg  erstellt.

Durch  das Aufzeigen  des breiten  Spektrums

von  Logistil<standorten  und  -immobilien  erhält

die Region  einen  differenzierten  Überblick  zur

Sicherstellung  systemrelevanter  Log'stildunl<-

tionen.  Damit  trägt  dieser  Fachbeitrag  zum

besseren  Verständnis  von Logistikstandorten

bei  und  bietet  eine Grundlage  zur  Abwägung

von Ansiedlungsentscheidungen  logistischer

Dienstleisfüngen  für  die Region  und  ihre  Kom-
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ine strulcturstarlce  Region

hat  erlcannt,  dass  es wenig

zulcunftsweisend und zielfüh-
rend  ist, Logistikansiedlungen

per  se abzulehnen.  Vielmehr

geht es darum, sich differen-
ziert mit dem Wirtschaftszuieig
Logistik  auseinanderzusetzen,

Logistilcstru7cturen  zu  verste-

hen und  dadurch  Ableittmgen

fürdie  eigeneRaumplanungzu
treffen.

Erfahrungsgemäß werden
bei der  regionalen  und  /com-

munaien  F(ächenplanung

beziehungsweise  -vergabe  lo-

gistische  Nutzungen  starlc  ver-

alIgemeinert.  Dabei  sind  die

Flächen- und Standortbedarfe
der  Logistik  in  vielen  Fällen

sehr verschieden. In Bezug auf
Lieferversprechen der Distri-
butions1ogtstilc  in  Richtung  der

Kunden  gibt  es ganz  erhebliche

Unterschiede  hinsichtlich  Flä-

chengrößen, Mitarbeiteranzahl
oder Verlcehrsauflcommen. Das
bedeutet:  Es  gibt  in der  Logistilc

Ansiedlungstypen,  beidenendie

Stadtnähe Teil des Geschäfts-
modells is3 und es gibt Typen,
deren Distributionsaufgaben
regional  wesentlich  weiträumi-

ger  (iegen.  So müssen  Letzte-

re folglich nicht zwangs1äufig
zentrumsnahe  urbane  FIächen

belegen,  die  anderweitig  besser

genutztwerden  könmen.

Eine  diesbezüg7iche,,Vorsor-

tierung"  und  strukturierung

Der  beschriebene  Logistics

Sprawl,  a7so die  ZersiedeIung

einer  Region  durch  Logistilc-

ansiedlungen, ist auffeh1ende
Flächenangebote  der  Städte

und Gemeinden zurückzufüh-
ren.  Der  transportlcostenop-

DIE  ZERSIEDELUNG  ALS

HERAUSFORDERUNG

FÜR  EINE  GANZE  REGION

Ein Kommentar  von
Prof. Dr. Alexander  Nehm

der  logistischen  Notwendigkei-

ten potenzieIler Ansiedler fin-
det  planerisch  btmdesweit  bis-

lang  Icaum  Berücksichtigung.

Desha(b  ist  der  hier  vorgestelite

Ansatz  des Regionalverbands

Südlicher  Oberrhein  neu und

gegebenerxfalls als ModeIlvor-
haben für  viele weitere Regio-
nen  geeignet.

tima(e Standort für Unter-
nehmen  bei der  Errichtung

einer  Logistikimmobilie  wird

immer häufiger deutlich ver-
fehlt.  Potenzielle Ansiedler
beginnen  1conzentrisch  nach

dem  ,,Schnec1cennudel-Prin-

zip"rund  um  den  eigent1ichen

Wunschstandort  nach  Stand-

orta(ternativen  zu  suchen.

Teiiweise  liegen  diese  bereits

zwischeri  50  und  IOO 1cm (!)

entfernt. Istdas  nun,,nufein
betriebswirtschaft1iches Pro-
blem,  das  allein  den Unter-

nehmen  überiassen  werden

kann?  Mitnichten.  Wie  oben

beschrieben  entsteherx  da-

durch Leerfahrten, die eben
nicht  nur  unwirtschaftlich
sind.  Sie belasten  zusätz[ich

die Infrastruktur,  erhöhen
den  Energieverbrauch  und

sorgen für  einen zusätzlichen
C02-Ausstoß.  Dies sind Her-
ausforderungen, die folglich
eine gesamte Region betref-
fen. Aufgrund dessen, dass
die  Logistilc  zunehmend  in

periphere  Lagen  ,,svandert",

ist der Logistics Spraw/ folg-
lich  nicht  in einer  Kommune

alleine,  sonderrt  nur  im Zu-

sammenspiel  einer  ganzen

Region aufzu7ösen. Wie das
gehen  1cann,  zeigt  das  Projekt

des Regionalverbands  Südli-

cher  Oberrhein  und  der  Stadt

Freiburg.  s

Prof. AlexanderNehm (ehrt an
derDualen  HochschuleBaden-

Württembergin  Mannheim

ANZEIG[

:hter  Grünstrom  für  Logistik,  Industrie  und  Gewerbe
aekt vom  Erzeuger

!(s statt  Energieversorgung  von  gestern:

Hohe  Wirtschaftlichkeit  durch  den  direkten  Kauf  beim  Erzeuger

Planbare  Strompreise  durch  Unabhängigkeit  von fossilen  Energieträgern
und  flexible  Laufzeiten

Zertifizierter  Grünstrom  mit  hochwertigen  Herkunftsnachweisen
aus ausgewählten  Anlagen
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71 www.node.energy/ppa
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munen.  Durch  eine  bessere  Einordnung  beste-

hender  und  neuer  Logistikalcteure  innerhalb

der  Region  werden  ein  vorausschauendes

Standortmanagement  und die Schärfung  ei-

nes regionalen  Logistikprofils  gefördert.  Der

Beitrag  unterstreicht  die Notwendigkeit  für

eine ausreichende  Flächensicherung  der Lo-

gistiktypen ,,Ballungsraumversor@ing"  und
,,Netz'werldunktion".  Ferner  gilt es, die Pro-

duktionsversorgung  für  das regionsspezifische

Wertschöpfungsprofil  ausreichend  mit  Flächen

Zu VerSOrgen.

LOGISTICS  SPRAWL  VS. NÄCHH,4LT/GE

RAUHENTWICI(LUNG

Der sogenannte  Logistics  Sprawl  beschreibt

gemeinhin  das Phänomen  der Konzentration

von  Logistikeinrichfüngen,

die sich im Laufe  der Zeit

aufgrund  einer  wachsen-

den  Bevölkerungsdichte,

steigenden  Bodenpreisen

in zentralen  Lagen  und  der

Rollende Landstraße Termrnal vermeinth'chen Flächen-
Nord (RAlprn AG), Frerburg l<nappheit  in  peripheren

Lagen  beziehungsweise

Randgebieten  der  Ballungs-

Hochregallager  Gewerbe und  räume  ausbildet.  Der  Logis-

Industnegebret Hochdorf tics  Sprawl  steht  oft  konträr

zu Grundsätzen  einer  nach-

haltigen  Raumentwicklung.

offenf"CherSf'-Bßenraum' Fehlallokationen  entste-

Gewerbe und Industnegebret hen,  wenn  ein st  ark einge-

HoChdorf schränktes  Flächenangebot

an regional  herausragenden

NaChnutZUngVonLog,St#,m  Logistikstandorten auf eine
mobil,en,m  (,ewerBeund  hohe Nachfrage trifft. Durch
Industriegebret  Hochdorf  AllSWeÜCbt)eWegllngen  allf

alternative  Standorte  wer-

den alternative  Flächen  an

weniger  geeigneten  Stand-

orten  entwickelt.

Fehlallokationen  füh-

ren  zu ökonomischen  und

ökologischen  Nachteilen.  Längere  Wegzeiten

zu den  Kunden  verursachen  höhere  betriebs-

wirtschaftliche  Kosten,  erhöhen  Emissionen,

belasten  die Infrastruktur  und  führen  zu stei-

genden  Infrastrukturfolgekosten.  Vorgaben

zur  Flächen-  und  Energieeffizienz,  zur  Stape-

lung  und  Funktionsmischung  lassen  sich an

peripheren  Standorten  vielfach  nicht  durch-

setzen.
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Das abgebildete  Gewerbe-  und  Industnegebret

Frerburg-Hochdorf  wrrd im Zuge  erner  Koope-

ratronspartnerschaft  mit  der  TU Dortmund  und

der  RPTU Kaiserslautern  fur  erne Logrstrkflachen-

Bestandsentwcklung  als Untersuchungsraum

herangezogen  Das bestehende  Gebret  in

Freiburg-Hochdorf  kann gemeinhrn  als..Logrstrk-

Huba der  Region  Frerburg  bezechnet  werden

INTERESSENSI(ONFLII(TE  UND

-,4USGLEICHE  VERHANDELN

Eine  regionale  Perspelcave  auf  die  Logistil<  kann

dazu  beitragen,  geeignete  Standorte  zu  identifi-

zieren  und  Interessenskonfülcte  und  Interessen-

sausgleiche  innerhalb  eines  regtonalen  Dialogs

zu verhandeln.  Abbildung  2 bildet  eine  Such-

raumlailisse  für  Log'stildlächen  innerhalb  der

Region  Freiburgauf  Grunfüage  einer  umfassen-

den  Analyse  des regionalen  Logistilsystems,

der bestehenden Infrastruldur  und nafürräurn-

licher  Bedingungen  ab. Unter  Berücl<sichtigung

der  vier  Logistila'inge  (Stadtzentrum,  äußeres

Stadtgebiet,  suburbaner  Raum,  Logistil«eg'on)

können  geeignete  Standortanforderungen  für

die  jeweiligen  Logistil<nutzungen  definiert  und

eine  idealtypische  Logistildlächenentwicklung

in  der  Region  verfolgt  werden.

Für  eine  nachhaltige  Sicherstellung  und

Entwicklung  geeigneter  und  ausreichender

Logistilcflächen  ist ein Zusammenspiel  VOl]

Region,  Kommunen,  Unternehmen  und  Im-

mobilienentwicklung  entscheidend.  Der

Regionalverband  Südlicher  Oberrhein  kann

einerseits  Planungsgrundlagen  erarbeiten

und  Analysen  durchführen.  Als Träger  der

Regionalplanung  kann  er andererseits  auch

Schwerpunkte  für  Industrie  und  Gewerbe

sowie  Vorranggebiete  für  den  Kombinierten

Verkehr  festlegen.  Eine  passgenaue  Entwick-

lung  mit  hoher  städtebaulicher  Qualität  kann

durch  eine  vorausschauende  Planung  der

Kommune  und  der  Projektentwicklung  er-

reicht  werden.  Dabei  können  beispielsweise

zusätzliche  Planungsressourcen  der  Region

und  eine  interkommunale  Finanzierung  der

regional  bedeutsamen  Gewerbestandorte  die

Bauleitplanung  unterstützen.

Um  den  Flächenkonkurrenzen  entgegenzu-

wirken,  bedarfes  daher  einer  regionalen  Stand-

ortstrategie  und  innovativer  städtebaulicher

Lösungen.  Kurz  gesagt:  Das Richtige  an der

richtigen  Stelle  entwickeln.  Flächeneffiziente

Strukturen  mit  einer  zeitgemäßen  Nutzungs-

mischung  können  aufzeigen,  wie  die  Flä-

chenbedarfe  der  Logistik  mit  den  Nachhal-

tigkeitszielen  in Einklang  gebracht  werden

können.  s

Fabian Egle istProjekt7eiter für  das Mode(l-
vorhaben  derRaumordnung,,RegioLog"beim

Regiona1verband  Südlicher  Oberrheip.

AlexanderNehm istLogistik-Professorarr
derDualen  Hochschu7eBaden-Württemberg

(DHBVI)  in  Mannheim.


