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Entwicklung der Logistikbranche: Beschaftigung und
Anzahl Betriebe 1995-2008

Zielgruppen im Geschdfts-
flachenmarkt

Die Logistikbranche und der Immobilienmarkt
Schweiz

Die Logistikbranche tibernimmt eine wichtige
Verteilfunktion fiir alle anderen Wirtschaftszweige
und ist deshalb direkt von der allgemeinen Wirt-
schaftslage des Landes abhingig. Trotz dieser Ab-
hingigkeit hat sich die Logistikbranche entgegen
der stagnierenden Wirtschaftssituation der ver-
gangenen zwei Jahre als stark wachsender Markt
ausgezeichnet. Das Volumen des gesamten Logis-
tikmarktes Schweiz wird auf rund CHF 34,5 Mia.
geschiitzt, was etwa 6,4 % des BIP entspricht.
Dementsprechend ist die Beschiftigung gegen-
iiber dem gesamten Dienstleistungssektor iiber-
proportional gestiegen. Die Anzahl der Betriebe
hingegen ist tendenziell riickliufig. Es scheint also
eine Umstrukturierung im Gang zu sein. Tatsich-
lich verfiigt die Branche tiber eine sehr heterogene
Struktur: Die fiinf grossten Player erwirtschaften
zusammen rund 40% des Gesamtumsatzes. Da-
neben existiert eine Vielzahl von kleinen Trans-
portunternehmen, die hiufig im Auftrag der
«Grossen» in den Regionen titig sind und nicht
selten auch von diesen {ibernommen werden. Was

sind nun die Hintergriinde dieses Wachstums?

¢ Fokussierung und Erweiterung des
Kerngeschaftes

Gegenwiirtig sind auf verschiedenen Ebenen Aus-

lagerungstendenzen festzustellen, die einerseits

die Struktur der Logistikbranche insgesamt wie

auch deren Umgang mit Immobilien beeinflussen.

Viele Industrieunternehmen lagern ihre Waren-
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Beschaftigung und Bautétigkeit in der Logistikbranche
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Logistik-Regionen der Schweiz: Regionen mit einem iiberdurchschnittlichen Anteil an Beschaftigten in der
Logistikbranche und die Standorte der 5o gréssten Logistik-Neubauprojekte in der Schweiz (2006-2010)

transporte aus, was zu einem stark iiberdurch-
schnittlichen Wachstum in der Logistikbranche
gefithrt hat. Diese profitiert in diesem Sinne von
den Rationalisierungsméglichkeiten in den Wert-
schépfungsketten anderer Branchen. Zudem wird
das Wachstum durch den generellen Trend zur
globalen Beschaftung genihrt. Die Logistikunter-
nehmen selber fokussieren sich ebenfalls verstirkt
auf ihr Kerngeschift, die Immobilien gehdren
nicht dazu. Gleichzeitig erweitern sie thr Leis-
tungsangebot: Zu den reinen Transportleistungen
kommen wertsteigernde Leistungen hinzu, wie
beispielsweise Verpackungen oder Qualititskon-
trollen. Dies wiederum stellt erhdhte Anforderun-
gen an die Immobilie.

* Logistik-lmmobilien als Investment

Derzeit befinden sich die meisten Logistik-Immo-
bilien im Eigentum der jeweiligen Nutzer. Immo-
bilieninvestoren, die in Logistikzentren investieren
und nicht selbst als «Logistiker» titig sind, bilden
bisher eine Minderheit. Die Eigentumsquote ist
also hoch und es existiert kein eigentlicher Mieter-
nachfragemarkt nach Logistikflichen. Seit kurzer
Zeit sind jedoch erste Trends zu beobachten, die
in Richtung einer Umwilzung in diesem Segment
des Immobilienmarktes hindeuten.

Seitens auslindischer Hypothekarbanken und
Immobilieninvestoren ist ein aufkommendes In-
teresse fiir die Finanzierung von bestchenden
Logistikzentren im Rahmen von «Sale-and-Lease-
back»-Transaktionen zu beobachten. Auch bei
Neubauprojekten ist diese Aufgabenteilung zu
beobachten: Die zukiinftigen Nutzer investicren
nicht mehr selber, sondern treten als Mieter auf
und lassen sich die Immobilie von einem Gene-
ralunternehmer erstellen, der diese anschliessend

an den Endinvestor veriiussert.

¢ Neue Immobilientypen in der Schweiz

Mit der Anderung der Figentumsverhiltnisse wird
vermutlich auch der Vormarsch eines neuen Typus
bei den Logistik-Immobilien einhergehen. Die in
der Schweiz bisher tibliche Alleinnutzung konven-
tioneller Distributions- Umschlags- und Lagerhal-
len reprisentiert die verbreitete Eigcntumsform,
bei welcher der Nutzer gleichzeitig Eigentiimer ist.
In auslindischen Mirkten, wo sich die Eigentums-
verhiltnisse bereits stark in Richtung der institu-
tionellen Anleger verlagert haben, sind Logistik-
parks, in denen sich mehrere Nutzer in einem
Hub zusammenfinden, verbreitete Tyopolgien.
Diese «Multi-Tenant-Logistic-Hubs» bieten auf
mehreren Ebenen Synergiepotenziale und werden
wohl auch in der Schweiz in Zukunft vermehrt

anzutreffen sein.

¢ Bildung von regionalen Clustern
Die durchschnittliche Parzellengrésse von Logis-
tikimmobilien liegt bei rund 20000 m?. Viel Bau-
land wird bendtigt, und gut erschlossen muss es
sein. Infolge der zumeist eingeschossigen Bau-
weise ist jedoch die Dichte und damit auch die
Bodenrente vergleichsweise gering. Die grossen
Zentren mit hoher Wohn- und Arbeitsplatzdichte
kommen also weniger in Frage. Die «logistikstar-
ken» Regionen der Schweiz liegen vielmehr ent-
lang der Hauptverkehrsachsen und nicht in den
Zentren. Dies lisst sich sowohl anhand der Be-
schiftigungsdaten wie auch der Neubauinvestitio-
nen ableiten. So sind es eher kleinere Ortschaften
wie Altishofen, Aclens, Neuendorf oder Wangen
bei Olten, die als «Logistik-Gemeinden» gelten.
Uber 40% der Beschiftigten dieser Gemeinden
arbeiten in der Logistik-Branche.

So kénnen eigentliche Cluster-Regionen iden-

tifiziert werden. Zu unterscheiden sind dabei die



Cluster in den wichtigsten Grenzregionen, die als
cigentliche «Waren-Auffangzentren» den Giiter-
verkehr mit dem grenznahen Ausland iiberneh-
men, und die Cluster im Landesinneren, nament-
lich die Regionen Glatttal-Furttal um Ziirich, die
Jurasiidfuss-Region und die Achse Neuenburger-
see-Genfersee. Es ist davon auszugehen, dass sich
die geschilderten Entwicklungen hinsichtlich Ei-
gentumsformen und Immobilientypen in diesen
Regionen abspielen werden.

David Belart, Marcel Scherrer, Wilest & Partner
www.wuestund partner.com

Quellen: BFS Betriebszéhlung; Logistikmarkt 2011, GS1 Schweiz;
Immo-Monitoring Wuest & Partner AG

Harmonisierung
im Baurecht

Einheitliche Begriffe, eigenstandige
Werte

Im schweizerischen 6ffentlichen Baurecht ist der
Féderalismus fast uneingeschrinkt aktuell: In den
26 kantonalen Baugesetzen und den zahllosen Ne-
benerlassen oder kommunalen Ordnungen — im
Kanton Graubiinden zum Beispiel haben die Ge-
meinden umfassende eigene Gesetzgebungskom-
petenzen — finden sich mehr als 100 000 Bestim-
mungen zum Baurecht, was etwa dazu fiihrt, dass
ein Untergeschoss nicht immer ein Untergeschoss
ist (vgl. werk, bauen + wohnen 7|2009) oder dass
man in 16 Kantonen sieben verschiedene Definiti-
onen von «Gebiudehdher antrifft. Der Varianten-
reichtum wird als kostentreibende und zeitrauben-
de Belastung beklagt, die zudem den Wettbewerb
behindere. Seit langem gibt es deshalb Bestrebun-
gen, das Baurecht schweizweit zu vereinheitlichen.
Im Parlament ist der Ruf nach einem Bundesbau-
gesetz laut geworden. Es ist fraglich, ob ein Ein-

heitsgesetz in diesem traditionell foderalistisch be-

herrschten Gebiet politisch Erfolgsaussicht hitte.
Immerhin geht von den Vorstéssen die Wirkung
einer Drohung aus, in dem Sinn, als der Gefahr
ciner Bundeslésung mit einer f8deralistischen Al-
ternative begegnet wird:

Die Schweizerische Bau-, Planungs- und Um-
weltdirektoren-Konferenz (BPUK) hat im Jahr
2005 eine «Interkantonale Vereinbarung iiber die
Harmonisierung der Baubegriffe» (IVHB) abge-
schlossen. Sie basiert auf Vorarbeiten des seit 1998
bestehenden Vereins «Normen fiir die Raumpla-
nung», dem neben der BPUK das Bundesamt fiir
Raumentwicklung (ARE), der SIA und andere an-
gehoren.

Die Vereinheitlichung wird sorgfiltig angegan-
gen, der sensible Féderalismus soll nicht erschreckt
werden: Vorerst beschrinkt sich die Harmonisie-
rung auf eine gezielte Auswahl von grundlegenden
Baubegriffen, die definiert und von den Konkor-
datskantonen in ihre Baugesetzgebung {ibernom-
men werden. Den Kantonen bleibt aber die Kom-
petenz, die «wertfreien» Begriffe mit Massangaben
zu spezifizieren: Die (neue) «Gesamthshes zum
Beispiel wird lediglich definiert {«der grésste Ho-
henunterschied zwischen dem héchsten Punkt der
Dachkonstruktion und den lotrecht darunter lie-
genden Punkten auf dem massgebenden Terrainy,
die Masse der zulidssigen Gesamthohen (zum Bei-
spiel je nach zulissiger Geschosszahl) werden aber
nicht in der Vereinbarung, sondern in den kanto-
nalen Erlassen festgelegt. Fiir foderalistische Be-
sonderheiten bleibt also weiterhin Spielraum.

Mit dem Konkordat werden insgesamt 31 Bau-
begriffe zum massgebenden Terrain, zu den Ge-
biuden und Gebiudeteilen, zu den Lingen- und
Hohenmassen, zu den Geschossarten, den Abstin-
den und den Nutzungsziffern definiert. Die Nut-
zungsziffern bereiteten allerdings fiir die Akzep-
tanz des Konkordats besondere Schwierigkeiten,
wollten sich doch einige Kantone nicht zuguns-
ten der neuen Geschossflichenziffer von ihrer Aus-
niitzungsziffer trennen. Die Abneigung war so
gross, dass die Konferenz eine besondere Rege-
lung treffen musste, wonach ein Konkordatsbei-

tritt auch ohne Preisgabe der (cigenen) Ausniit-
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zungsziffer méglich ist. Im Ubrigen gilt, dass die
im Konkordat definierten Begriffe nicht alle iiber-
nommen werden miissen (wenn nimlich deren
Gegenstand gar nicht geregelt werden will) und
dass eigene kantonale Begtiffe weiterhin méglich
sind, sofern sie dem Begriffssystem des Konkor-
dats nicht widersprechen.

Finen besonderen Anlass, dieses Konkordat in
Erinnerung zu rufen, bietet der Umstand, dass es
am 26. November 2010 in Kraft getreten ist:
Nach Art. 8 des Konkordats geschah dies, sobald
mindestens sechs Kantone den Beitritt erklirt hat-
ten. Der Weg dahin gestaltete sich insofern etwas
steinig, als kleinere Kantone dem Konkordat nicht
betreten wollten, bevor nicht auch gewichtige
andere Kantone mit ihrem Beitritt eine wirksame
Harmonisierung gewihrleisteten, wihrend grosse
Kantone wie Ziirich Zuriickhaltung iiben wollten,
um nicht andere Kantone in Zugzwang zu setzen.
Mit Stand Januar 2011 haben die Kantone Grau-
biinden, Bern, Freiburg, Basel-Landschaft, Aar-
gau, Thurgau und Schafthausen den Beitritt zum
Konkordat erklirt (www.bpuk.ch}.

Dass die Vereinbarung fiir die Konkordatskan-
tone nun wirksam ist, kdnnte die Harmonisie-
rungsbereitschaft anderer Kantone férdern. Der
Befiirchtung, es werde ein unerwiinschter Druck
auf die Gesetzgebung entstehen, begegnet die
BPUK mit grossziigigen Ubergangsfristen: Die
harmonisierten Begriffe miissen bis Ende 2012, in
neu beitretenden Kantonen bis Ende 2015 in die
kantonalen Gesetze iibernommen werden. Die
Kantone bestimmen dann selbst, bis wann die
Gemeinden ihre Erlasse angepasst haben miissen
(im Thurgau zum Beispiel bis 2027) — bis zur
Harmonie kann es also noch dauern, und sie wird
auch keine vollstindige sein. Immerhin wird man
sich unter dem Konkordat gleich verstehen. Das
etleichtert den Umgang und auch dic Ausbildung,
Der SIA hatte das Konkordat schon im letzten
Sommer ecinmal in der Fortbildung behandelt
(«STA Form») — kiinftig wird man mit einem sol-
chen Kursprogramm noch mehr Anwenderinnen
und Anwender erreichen kénnen.

Dominik Bachmann
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