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»Die Nachfrage nach Logistikin-
vestments wird in der kommenden
Zeit das Investmentvolumen in
stdndig neue Rekordhéhen verset-
zen. Schon jetzt hat jeder dritte
Investor Logistikimmobilien in
seinen Ankaufskriterien beriick-
sichtigt.”

Forecast 2021

Hyperlocal

Wahrend in den Innenstadten und Einkaufs-
zentren weiterhin die nationalen und globalen
Player dominieren, die mehr oder weniger um
Umsatz kampfen, sehen wir in den Stadtteillagen
aktuell zwei gegenlaufige Trends: in manchen
StraBenziigen (in den B- bis D-Stadten sowie
Stadtteillagen der GroRstadte) wiederholen sich
die kleinteiligen Angebote Kiosk, Fastfood, Fri-
seur, Nagelstudio und City-Supermarkt. Gleich-
zeitig beobachten wir eine Riickwendung zu Spe-
zialgewerken. So kampfen sich gerade in den
gentrifizierten Stadtteillagen hochwertige Metz-
gereien, Backereien, Hutmacher, Weinladen, Par-
flimerien etc. zuriick. Die meisten dieser Anbie-
ter haben eine intensive Beratungs- oder Frische-
komponente. Viele dieser Gewerbetreibenden
nutzen neben analogen auch digitale Vertriebs-
wege und benotigen so tendenziell mehr Lager-
flaichen.

Just in time versus just
in case - vom Ladenge-
schaft zum Logistikhub

Dennoch bleibt es eine Herausforderung leben-
dige Einkaufslagen zu erhalten. Wir gehen da-
von aus, dass die Beratungskomponente rund
um das Thema Retail-Anchored Assets weiter-
hin zunehmen wird. Aktuell bewegt sich der
Flachenbestand im Einzelhandel fir alle

Top-5 Standorte bei rund 14,6 Millionen m2,
Durch die Covid-19-Pandemie, die als Trendbe-
schleuniger dem Internethandel weitere Anteile
am Einzelhandelsumsatz auch langfristig zu-
spielt, werden Eigentiimer von Einzelhandelsfla-
chen mit dringenden Fragen konfrontiert, die
bspw. zukiinftige Mieteinnahmen, Nachnut-
zungspotenzial oder den Umbau ihrer Assets
betreffen. Eine enge Zusammenarbeit mit den
Stadten und Kommunen erscheint bei dieser
strukturellen Veranderung unabdingbar.

Auch wenn derzeit noch die groRen Hallen in
bestmoglicher Stadtnahe bei den Gesuchen do-
minieren, werden wir kiinftig kleinteilige Lo-
gistikinfrastruktur in den innerstadtischen Lagen
sehen. Logistische Nutzungen bzw. Hybridldsun-
gen kénnen die Licken teilweise fillen, die der
Einzelhandel hinterldsst. Wahrend Click und
Collect-Konzepte in 1A-Lagen sinnvoll sein kon-
nen, sehen wir Micro-Hubs eher an den Haupt-
verkehrsachsen.

Dieser Prozess ist in seinen Anfangen. Dies sieht
man auch bei Quartiersentwicklungen: auch
wenn der Fokus noch auf den Nutzungen wie
Wohnen, Parken und Einzelhandel liegt, werden
heute Verteilerkonzepte bereits mitbedacht.



Neue Akteure im Citylogistikbereich

Die Herausforderung bei logistischen Nut-
zungen in zentralen Lagen besteht immer
in der Kompensation des logistischen
Mehraufwands: von den physischen Lager-
moglichkeiten bis zur verkehrlichen Uber-
lastung — und damit einhergehender Wi-
derstinde — bzw. kommunaler Auflagen.
Hier werden ESG-Kriterien fur Investments
eine zunehmende Rolle spielen, z.B. in Hin-
sicht auf alternative Liefermoglichkeiten.

Der Akquisefokus wird deutlich mehr auf
logistisch ganz oder teilweise

Kay Hagen Kolberg
Senior Consultant Industrial

,,Die Krise wird den Druck auf in-
novative Logistiklésungen erho-
hen. Die hieraus entstehende
Mehrnachfrage nach Logistikfld-
chen wird unausweichlich in ei-
nem Anstieg der Angebotsmieten
resultieren.”

1 https://www.universal-investment.com/de/themen/
presse/immobilien-investorenumfrage-2020

2 https://de.statista.com/statistik/daten/
studie/946745/umfrage/bestand-an-
einzelhandelsflaechen-an-den-groessten-standorten-
in-deutschland/

nutzbare Assets gelegt werden miussen.
Sinnvoll ist hier die Zusammenarbeit mit
Produktbringern im Logistiksegment, um
von der hohen Nachfrage nach diesen Pro-
dukten partizipieren zu kénnen.

Neben den groRen Playern, die auf maxi-
maler Flache ihren Weg in die Citylage su-
chen, sehen wir auf der Nutzerseite derzeit
auch viele neue innovative Unternehmen,
die kleinteiliger ansetzen und sich

Mehr zum Trend
#6 Hyperlocal

https://avison-young.foleon.com/2021-
forecast/real-estate-trends/supply-
chain-logistics
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an neuen Liefer- oder Lagermdglichkeiten
versuchen. Teilweise sind die jeweiligen
Ansatze sehr granular, wie bspw. die An-
mietung von Restflachen. Generell konnte

sich jedoch hier ein Trend abzeichnen.
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