Die CargoCity
am Flughafen Frankfurt

Ein Uberblick der Logistikstandorte CargoCity Nord und
CargoCity Sud am Frankfurt Airport
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Sehr geehrte Damen und Herren,

Logistikimmobilien auf Flughafenarealen
haben in den letzten Jahren wesentlich an
Bedeutung gewonnen. Mit den Markten
aullerhalb des geschlossenen Systems
,Flughafen® sind diese allerdings nur be-
dingt vergleichbar. So zeichnen sie sich
durch besondere Objekt- und Lageeigen-
schaften, eine auf Luftfracht ausgerichtete
Mieterstruktur sowie durch von allgemei-
nen Marktmechanismen weitgehend ent-
koppelte Miet- und Kaufpreise aus.

In Marktanalysen bleiben diese Informa-
tionen aber in der Regel unberlcksichtigt.
So missen Flughafenareale sowie auf
diesen durchgefliihrte Vermietungen in
Marktberichten ausgeklammert werden,
woflr zum einen fehlende Marktdaten so-
wie zum anderen die geringe Vergleich-
barkeit mit der umgebenden Region als
Grlinde angefuhrt werden.

Vorwort() 1

Die Fraport AG hat sich zum Ziel gesetzt,
diesen bislang stiefmiitterlich behandelten
Teilaspekt des Logistikmarkts zusammen
mit dem auf Lager- und Logistikflachen
spezialisierten Immobilienberatungsunter-
nehmen NAI apollo erstmalig ndher zu
beleuchten und gemeinsam eine Studie
zur CargoCity Sud und Nord zu erarbei-
ten, in der neben einer Bestandserhebung
zudem Mietlbersichten, Nutzerinformatio-
nen und Besonderheiten von Flughafen-
arealen im Mittelpunkt stehen.

Wir danken den Unternehmen und Perso-
nen, die sich an der Erhebung beteiligt
und AuskUnfte erteilt haben, und wiin-
schen viele neue Erkenntnisse beim Le-
sen.

Patrick Schafer Dr. Konrad Kanzler
Leiter Leiter Marktforschung
Immobilienmanagement
Fraport AG

NAI apollo
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Die Fraport AG gehdrt zu den internatio-
nal fihrenden Unternehmen im Airport-
Business und ist an 30 Flughafen auf vier
Kontinenten aktiv. ,Gute Reise! Wir sor-
gen dafur” heifl3t der Claim, dem sich der
Flughafenbetreiber in seinem Leitbild ver-
pflichtet hat.

Am Heimatstandort Frankfurt begrii3te
Fraport im Jahr 2017 mehr als 64 Millio-
nen Passagiere und schlug ein Cargo-Vo-
lumen von rund 2,23 Millionen Tonnen
um. Im Sommerflugplan 2018 fliegen 99
Airlines von Frankfurt aus weltweit 311
Destinationen in 97 Landern an. Knapp
die Halfte aller Ziele liegt aulRerhalb Euro-
pas, was die Stellung Frankfurts als be-
deutendes internationales Luftverkehrs-
drehkreuz hervorhebt. Dadurch steht der
Flughafen Frankfurt im Bereich Cargo auf
Platz zwei und im Passagierverkehr an
vierter Stelle im Ranking der europai-
schen Airports.

Die Airport-City Frankfurt ist mit anna-
hernd 81.000 Beschaftigten in etwa 450
Unternehmen die gréfte lokale Arbeits-
statte in Deutschland und attraktiver An-
ziehungspunkt fur Unternehmen im 6ko-
nomisch bedeutsamen Rhein-Main-Ge-
biet. Durch die Synergie-Effekte des
Standorts, die vernetzte Expertise und die
intermodale Infrastruktur deckt der Flug-
hafen Frankfurt die steigenden Bedirf-
nisse der florierenden hessischen und der
exportorientierten deutschen Wirtschaft
nach optimalen Verbindungen an die glo-
balen Wachstumsmarkte.

NAlapoIIo

Seit mehr als 30 Jahren arbeitet NAI
apollo mit nachhaltigem Erfolg fur natio-
nale und internationale Geschaftspartner.
Dabei ist NAl apollo bundesweit aktiv und
kennt das Rhein-Main-Gebiet und den
Raum Minchen wie kaum ein anderer.
Als eigentimergefuhrtes Unternehmen
kennzeichnen kurze Kommunikations-
wege sowie ein hohes Mal} an Dynamik,
Effizienz und Flexibilitdt, gepaart mit ex-
zellentem Know-how der Teams, Zuver-
Iassigkeit und hochsten Qualitatsanspri-
chen, die Arbeit von NAI apollo. Hohe be-
rufsethische Standards ziehen sich durch
das Tagesgeschaft, welches stets kun-
denorientiert gesteuert ablauft.

Kunden profitieren bei NAI apollo von ei-
nem breiten Leistungsspektrum, das die
Bereiche Baumanagement, Corporate
Finance, Corporate Services, Immobilien-
bewertung, Projektentwicklung, Property
Management, Real Estate Asset Manage-
ment, Marktforschung, Verkauf, Vermie-
tung und Wohnen umfasst.

NAI apollo agiert dabei als Teil der NAI
apollo group deutschlandweit und fungiert
gleichzeitig als Hauptstandort des leis-
tungsstarken Netzwerks. Als exklusiver
Deutschland-Partner von NAI Global ver-
fugt die 1988 gegruindete NAI apollo Uber
einen weltweiten Zugang zu Uber 7.000
Immobilienspezialisten in 400 Partner-
buros.
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Uberblick

Logistikstandort CargoCity

Die CargoCity Frankfurt ist Drehscheibe
und Zentrum eines weltumspannenden
Distributionsnetzes global operierender

Logistikunternehmen. Das Konzept aus
kurzen Wegen, Bereitstellung notwendi-
ger Ressourcen, der Existenz von Spe-
zialeinrichtungen, Dienstleistungs- und
Distributionszentren ist der Grund fur die
groRe Bedeutung des Standorts flr den
weltweiten Frachtverkehr.

Cargovolumen 2017

Die CargoCity Frankfurt ist der flhrende
Luftfrachthub in Europa und unter den
Top 10 weltweit. Fast 50 % der deutschen
Luftfracht wird tber die CargoCity

abgefertigt. Dies entspricht rund 2,2 Mio.
Tonnen Cargo im Jahr beziehungsweise.
rund 6.000 Tonnen taglich. Hierbei wur-
den zuletzt 62 % der Frachttonnage in
Vollfrachtern transportiert, 38 % als Bei-
ladefracht in Passagiermaschinen. 41 %
der Waren gingen nach oder kamen aus
Fernost — gefolgt von Nordamerika

(20 %), Europa (16 %), Nahost (13 %),
Lateinamerika (6 %) und Afrika (4 %).

Standortvorteile CargoCity

Im Herzen Europas gelegen ist der Frank-
furt Airport wie kein anderer Flughafen mit
allen Verkehrstragern verkntpft. Der Flug-
hafen ist direkt an das Frankfurter Kreuz,
das meistbefahrene Autobahnkreuz Euro-
pas, angeschlossen und verfugt zudem
Uber einen eigenen Frachtbahnhof.

504 DSV

514 General Aviation Terminal (GAT)
516/527 Lufthansa Technik

529 Schenker

530 Frankfurt Cargo Services Export
531 Frankfurt Cargo Services Import
532/533 Frankfurt Cargo Services
534 Bilirogebaude
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537 LUG aircargo handling
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557 Cargo Warehouse
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189 Airmail Center Frankfurt

Als internationaler Hub bieten sich am
Frankfurt Airport sowohl Frachter- als
auch Beiladefracht-Kapazitaten in die
ganze Welt. Im Sommerflugplan 2018 flie-
gen 99 Airlines von Frankfurt aus weltweit
311 Destinationen in 97 Landern an. Alle
fuhrenden Logistikunternehmen und der
Groliteil der namhaften Cargo-Airlines
sind am Standort vertreten. Insgesamt
sind rund 250 Airlines, Spediteure,
Frachtabfertiger und sonstige Logistikfir-
men in Frankfurt ansassig. Fur jede Art
von Frachtgut verfligt der Frankfurt Airport
Uber adaquate und zuverlassige Einrich-
tungen. Darunter zahlen unter anderem
Europas grofites Perishable Center, die
weltweit modernste Tierstation und vielfal-

190 IPZ Internationales Postzentrum/International Mail Center
420 Lufthansa Cargo Center — Export

438 Truck Dock
449 Lufthansa Cargo (RFS)
450 Lufthansa Cargo (BUP)

tige Gefahr- und Wertgutlager. Darlber
hinaus sind alle relevanten Behérden am
Standort ansassig.

CargoCity Stud & CargoCity Nord

Insgesamt sind rund 14.000 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter in der CargoCity
Frankfurt (Std und Nord) beschaftigt. Die
Gesamtflache der CargoCity betragt 149
ha. Auf den ndrdlichen Bereich entfallen
hiervon 51 ha; auf die CargoCity Sud 98
ha. Letztere wird um 27 ha erweitert, wo-
bei circa 100.000 m? Frachthallen mit er-
ganzenden Burogebauden und Parkplat-
zen entstehen. Parallel erfolgt sukzessiv
die Entwicklung der zur Frachtabfertigung
notwendigen Infrastruktur.

451 Zoll

453 Zoll

453 DHL Express

454 Perishable Center Frankfurt
455 Air Canada

455 TNT

451 Lufthansa Cargo Center — Import

451 Lufthansa Cargo Center — Express

454 EU-Grenzkontrollstellen Veterinare, Pflanzenschutz
463 EU-Grenzkontrollstelle Veterinare

463 EU-Grenzkontrollstellen Veterinare

455 time.matters

456 Federal Express

458 Cargo Warehouse

461 Fitpoint

462 Lufthansa-Kantine

463 Tierstation/Animal Lounge
467 Parkdeck

&)uelle: Fraport AG



Untersuchungsbeschreibung

Untersuchungsablauf

Im Mittelpunkt der Untersuchung standen
telefonische Gesprache anhand eines leit-
fadengestitzten Fragebogens mit Erb-
baurechtsnehmern von Immobilien in der
CargoCity Nord und Suid, die von Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern der NAI
apollo durchgeflihrt wurden.

Objektinformationen von Gebauden im Ei-
gentum der Fraport AG wurden von die-
ser bereit gestellt. Ebenso wurden Adres-
sen sowie Ansprechpartner zu den Erb-
baurechtsnehmern von der Fraport AG
zur Verfugung gestellt. Daneben fanden
die Erstansprache sowie eine Erinnerung
der Befragungspersonen an eine Teil-
nahme durch die Fraport AG statt.

Untersuchungsinhalt

Die Untersuchung ist in mehrere Bereiche
unterteilt:

Flachenerhebung:

Ermittlung der Flachennutzung je Objekt
bei Unterscheidung von Logistik-, Burofla-
che und sonstige Flache.

Mieterhebung:

Ermittlung von Spitzen-, Durchschnitts-
und Mindestmieten je Objekt bei Unter-
scheidung nach Logistik-, Buroflache und
sonstige Flache.

Nutzererhebung:

Ermittlung von Eigennutzer- und Vermie-
tungsanteilen je Objekt bei Unterschei-
dung von Nutzerbranchen.

Entwicklungseinschatzung:

Einschatzung der vergangenen und zu-
kinftigen Veranderung der Miethéhen-
und Nachfrageentwicklung, getrennt nach
Logistik-, Buroflache und sonstige Flache.

Griinde fiir Ansiedlungsentscheidung:

Erhebung von Griinden fir die Ansiedlung
in der CargoCity.

Erhebung von Vor- und Nachteilen:

Ermittlung von positiven und negativen
Standortfaktoren der CargoCity.

Erhebung von Unternehmens-
informationen:

Ermittlung von generellen Unternehmens-
information, wie Branche, Ansiedlungs-
strategien oder gehaltene Immobilien.

Untersuchungsbeteiligung

Neben der Fraport AG (25 Objekte) sind
20 Erbbaurechtsnehmer im Hinblick auf
34 Objekte, die in deren Eigentum sind,
im Rahmen der Untersuchung zwecks
Beteiligung kontaktiert worden. Von die-
sen nahmen 16 Unternehmen an der Un-
tersuchung teil. Nachtraglich wurden die
Gebaudeinformationen von neun Objek-
ten mit Sonderfunktionen mit zusammen
74.000 m? (Flugzeughallen, Flugiberwa-
chung, Werkstatt, Einsatzleitung, zum Ab-
riss vorgesehen) aus der Untersuchung
genommen. Insgesamt flielen somit In-
formationen von 50 relevanten Objekten
mit 692.000 m? Flache in die allgemeine
Flachenanalyse ein. Die Basis flr die tie-
fere Nutzungs- und Mietuntersuchung
reduziert sich auf 44 Objekte mit rund
633.000 m?, zu denen diesbezlgliche Da-
ten ermittelt werden konnten. Meinungs-
fragen konnten an 16 Befragte gestellt
werden. Allerdings fand hier nicht in allen
Punkten eine Beteiligung statt. Hierauf
wird an entsprechenden Stellen im Be-
richt nochmals gesondert eingegangen
(,Methodischer Hinweis*).



Objekt- und Flachenstruktur

Methodischer Hinweis:

Im Rahmen der Untersu-
chung wird weitestgehend
zwischen Lager- und Lo-
gistikflichen sowie Biro-
flachen unterschieden. Fir
sonstige Flachen findet —
soweit moglich und sinn-
voll — bei der Flachendar-
stellung eine Zuordnung
unter anderem Passagier-
anlagen zu Lager & Logis-
tik statt. Bei fehlenden Fla-
chenangaben wurden Gro-
Ren per Luftbild Gberschla-
gig ermittelt.

Weitere Flachenkategori-
sierungen finden wie folgt
statt:

Logistik: Lager- und Logis-
tikflachen in Hallen- und
Blrogebauden.

Biro in Logistik: Burofla-
chen in Gebauden mit
Uberwiegender Lager- und
Logistiknutzung.

Biro in Buro: Buroflachen
in Gebauden mit Uberwie-
gender Blronutzung.

Flachenverteilung

Insgesamt befinden sich in der CargoCity
59 Immobilienobjekte mit rund 766.000 m?
(Miet-)Flache. Abzuglich neun nicht ein-
bezogener Gebaude, die alle in der Car-
goCity Sud liegen, sind 50 Objekte mit
rund 692.000 m? flr die Untersuchung re-
levant. 66,0 % der Flache entfallen auf die
CargoCity Sud (456.700 m?), 34,0 % auf
die CargoCity Nord (235.700 m?).
Cargo Biro Logistik/Halle
City (hierin Biro)

untersuchungsrelevant (in m? tlw. geschatzt) (ins-
gesamt 50 Objekte mit 692.000 m?)

Sonstige

198.100
Nord ‘ 0 (37.600) ‘ 0
. 321.800
Sud ‘ 37.000 ‘ (93.200) ‘ 4.800
Buro Logistik/Halle Sonstige

(hierin Buro)
aufgrund Untersuchungsteilnahme der Befragten

in tiefere Untersuchung einbezogen (in m?)
(insgesamt 44 Objekte mit 633.000 m?)

198.100
Nord 0 (37.600) 0
. 272.800
Sid 37.000 (82.900) 4.800

Flachen und Nutzung

VVom untersuchungsrelevanten Gesamt-
bestand von 692.000 m? in 50 Objekten
befinden sich rund 330.000 m?in 18 Ob-
jekten im Eigentum der Fraport AG. Hier-
von sind drei Cargo Center mit zusam-
men 159.000 m? durch die Deutsche Luft-
hansa AG genutzt. Fir 32 Objekte mit ei-
ner Gesamtflache von rund 362.000 m?
sind weitere Erbbaurechte vergeben wor-
den. Insgesamt entfallen vom untersu-
chungsrelevanten Gesamtbestand auf die
Nutzungsart Logistik 75,1 % der Flache.
Bei 24,2 % der Flachen handelt es sich
um Biroraume, wobei hiervon 78,0 % in
Logistikobjekten und 22,0 % in Blroobjek-
ten liegen. Sonstige Flachen summieren
sich auf einen Anteil von 0,7 % an der
Gesamtflache.

Nettoflachenverteilung

Buroflache in

Buroobjekten )
5,3% Sonstige

0,7%
e

P . 9
Buroflache in <
Logistikobjekten g
18,9% Logistikflache &
75,1% T

(e

Basis: 692.000 m? / Flachenzuordnung teilweise geschatzt

Bei getrennter Betrachtung der Logistik-
sowie der Buroflachen hinsichtlich der je-
weiligen Nutzung — auf Basis der in die
tiefere Analyse einbezogenen 633.000 m?
in 44 Objekten — zeigt sich ein Eigennut-
zeranteil von 13,0 % (Logistik) bezie-
hungsweise 10,2 % (Buro), bei Mietantei-
len von 86,8 % beziehungsweise 82,4 %.

Flachennutzung

0.2
100
80
< 60 B
= 40
20
. 3.0
Logistik Biiro in Biro Biiro in
(470.900 m?) (37.000 m?) Logistik

(120.500 m?2)

= Eigennutzung m VVermietung

Quelle: Fraport AG, NAI apollo

m | eerstand



Buroflachenanteile in Hallen
Methodischer Hinweis:

100 83 Die  Zusammenfassung
90 38 von mehreren Objekten in
80 88 ein Gebaude beruht auf
70 ;"fb’f entsprechenden Angaben
< 60 s g des Erbbaurechtsneh-
c 50 & & mers.
40
30 16.0 Abkiirzungshinweis:
20 : . Die Darstellung von Einzel-
10 T — S objekten in Abbildungen
® S :zzeeeees2eReoRRRRRRRRRREEEizgq 3 UndTabelln erfolgt durch
$35 3535333583, 353583§5853333583833388383888g¢g i eine Standortklassifikation
6888388888833 23353838838883888¢¢€ £ ,Geb® - Gebaude
©0808600808,0888888080880880868348 & cc' > CargoCity
88888888880888@88888888888888”0% SN - Nord
3,5 - Sud
*Zusammenfassung von mehreren Gebauden 3 ,Land“ - Landseite
LHLuft” - Luftseite
,Gesamt,> Durchschnitt
Biiroflachenanteile in Logistik-
objekten
Der Buroflachenanteil in 29 identifizierten Auf Objektebene zeigt sich in 14 Lo-
Logistikimmobilien liegt im Durchschnitt gistikimmobilien ein Biroflachenanteil
bei 20,6 %. Im Vergleich zu den markt- oberhalb der 20 %-Marke und in 22 Ob-
gangigen Buroanteilen, die sich in Distri- jekten oberhalb der 8 %-Grenze. In sie-
butionshallen in der Regel bei 3 bis 8 % ben Objekten bewegt sich der Biroanteil
und bei Umschlaghallen bei maximal unterhalb der 5 %-Grenze (hiervon drei
20 % der Gesamtflache bewegen, sind Objekte mit 0 %). Der Maximalwert er-
die Biroflachenanteile in den Logistikob- reicht einen Buroflachenanteil von
jekten der CargoCity damit zum Teil deut- 50,0 %.
lich hoher.

Bei Unterscheidung in CargoCity Siid und
CargoCity Nord zeigt der Siden mit ei-
nem Buroflachenanteil in Logistikimmobi-
lien mit im Schnitt von 23,7 % deutlicher
erhoht, wahrend der Norden mit 16,0 %
im Vergleich hierzu zurickfallt.




Buroleerstand in Lager und Logistik
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Flache und Leerstand in m?

Geb. CC-N Land
Geb. CC-S Luft

Geb. CC-S Land
Geb. CC-S Land
IGeb. CC-S Land*

mmmm Biiroflache (in m?)

*Zusammenfassung von mehreren Geb&uden

Leerstand

Leerstand nach Flachentyp

Bei Unterscheidung nach Logistikflachen
und Buroflachen kann bei Logistikflachen
von einer Vollausnutzung (Leerstand:

0,2 % beziehungsweise rund 1.100 m?)
gesprochen werden.

Der Buroflachenleerstand bewegt sich im
Vergleich hierzu auf einem deutlich héhe-
ren Niveau. Mit einer Quote von 6,5 % ist
dieser in Objekten mit iberwiegender Bu-
ronutzung dabei noch moderat (entspricht
absolut 2.400 m?). Hingegen ist der Bliro-
flachenleerstand in Logistikobjekten mit
11,4 % (entspricht absolut 13.700 m?) auf
einem vergleichsweise hohen Niveau.

Hallenleerstand in Logistikobjekten

In vier von 29 betrachteten Objekten sind
Hallenleerstande festgestellt worden —
hiervon drei Objekte in der CargoCity
Nord mit rund 1.000 m? und ein Objekt in
der CargoCity Std mit 77 m2. Die Leer-
stande bewegen sich je Objekt sowohl
absolut mit einem Maximalwert von

511 m? als auch prozentual (bezogen auf
die jeweilige Hallenflache) mit einem

Geb. CC-S Land

°

c

©
—
Z
Q
o
o

[0
O]

Buroleerstand (in m?)

Geb. CC-N Land
Geb. CC-N Land
Geb. CC-S Land
Geb. CC-N Land
Gesamt CC-N
Gesamt CC-S

e B{iroleerstandsquote (in %)

Quelle: Fraport AG, NAI apollo

Hochstwert von 2,7 % auf einem sehr ge-
ringen Niveau.

Biiroleerstand in Biiroobjekten

Der Buroleerstand (2.400 m?) in Bliroob-
jekten beschrankt sich auf ein einziges
Gebaude, in dem derzeit Umbaumalnah-
men durchgefiuhrt werden. Hier ist in
Q3/Q4 2018 wieder von einer Vollvermie-
tung auszugehen.

Biiroleerstand in Logistikobjekten

Buroleerstand in Logistikgebauden findet
sich in elf der 29 analysierten Objekte

— hiervon funf in der CargoCity Nord mit
zusammen rund 5.100 m? (Leerstands-
quote: 13,6 %) und sechs Objekte in der
CargoCity Sud mit 8.600 m? (Leerstands-
quote: 10,3 %). Auf Objektebene reichen
die Leerstande absolut von rund 590 m?
bis 2.250 m?, bei einer Leerstandsquoten-
bandbreite (bezogen auf die jeweilige Bu-
roflache) zwischen 9,1 % und 78,9 %.

Hier kommt der hohe Anteil von Burorau-
men in Hallenobjekten deutlich zum Aus-
druck. Sind Buroflachen namlich Gberdi-
mensioniert, gestaltet sich eine Nebennut-
zung oder Untervermietung schwierig.



Flachennutzer

Flachennutzer
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Keine Uberraschungen gibt es bei den rund 160.000 m? Nutzflache, die hier
Nutzerbranchen innerhalb der CargoCity. 67,4 % und in der gesamten CargoCity
Die ansassigen Frachthandler (34,0 %), 22,9 % des untersuchungsrelevanten Be-
gefolgt von Airlines (32,1 %) sowie Spedi- stands ausmachen.

tionen (24,6 %) sind die gréRten Nutzer-
gruppen innerhalb des Gelandes. Dabei
sind vor allem die beiden zuerst genann-
ten Branchen, ebenso wie die Nutzer mit
vergleichsweise kleineren Anteilen (flug-
betriebsnahe Dienstleistungen oder
Zoll/Behorden) auf die direkte Anbindung
an das Flughafengelande angewiesen.
Wichtigster Einzelnutzer ist sicherlich die
Deutsche Lufthansa AG. Alleine die drei
von der Lufthansa Cargo genutzten Ge-
baude in der CargoCity Nord umfassen

Hierdurch sind Airlines von den drei gro-
Ren Nutzergruppen auch die einzigen, die
schwerpunktmafig in der CargoCity Nord
ansassig sind. 83 % der diesen zuorden-
baren Flachen befinden sich hier. Hinge-
gen liegen die Frachtumschlags- und
Speditionsunternehmen mit 80 % bezie-
hungsweise 97 % vornehmlich in der Car-
goCity Sid.




Hochstwert

Median

Minimumwert

Lager- und Logistikfldchen

Bei den Logistikflachen der CargoCity
bewegen sich die Mieten zwischen 2,41
und 20,45 €/m?, bei einem mittleren Medi-
anwert von 9,14 €/m? und einer flachen-
gewichteten Durchschnittsmiete von
9,35 €/m2. Die Mindestmiete von

2,41 €/m? ist dabei als AusreilRerwert in-
nerhalb eines Objektes zu bewerten. So
Ubersteigt der zweitniedrigste geforderte
Mietpreis mit 6,21 €/m? diesen Wert um
3,80 €/m=2.

Die Spitzenmieten in der CargoCity liegen
in einer Spanne von 6,44 bis 20,45 €/m?
(Median: 9,88 €/m?), die Mindestmieten
von 2,41 bis 11,30 €/m?

Methodischer Hinweis:

Die Erhebung der Mieten erfolgte je Seg-
ment und Objekt nach Spitzen-, Mindest-
und Durchschnittsmiete. Die Ergebnisse
werden je nach Segment und Mietcluster
nach Maximal-, Minimal- und Medianwert
(nicht flachengewichtet) wiedergegeben.
Sonstige Flachen mit zum Teil wesentlich
erhdhten Spitzenwerten wurden in der
Analyse nicht betrachtet.

Logistikmietspannen

Mieten O 8

(Median: 8,92 €/m?) sowie die Durch-
schnittsmieten von 6,44 bis 12,07 €/m?
(Median: 9,14 €/m?2).

Bei Unterscheidung nach CargoCity Nord
und CargoCity Sud zeigen sich hohere
Mietwerte im Norden des Gebiets. So liegt
hier die Hochstmiete mit 20,45 €/m? deut-
lich Gber den 11,50 €/m?, die als Spitzen-
wert in der CargoCity Stid angegeben wird.
Ein ahnliches Bild zeigt der Medianver-
gleich. Im Schnitt liegt dieser im Norden
bei 11,29 €/m? und bewegt sich zwischen
10,20 und 12,07 €/m2. Im Suden liegt der
mittlere Median bei 9,00 €/m?, bei einer
Spanne von 6,44 bis 11,04 €/m2.
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*Zusammenfassung von mehreren Gebauden / M: Mischmiete (identische Miete fiir Logistik- und Buroflachen im Objekt)
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Biiroflachen

Bei Betrachtung der gesamten CargoCity
reichen die derzeitigen Mieten fur Burofla-
chen in Logistikobjekten von 7,09 bis
26,00 €/m?, bei einem mittleren Median-
wert von 14,00 €/m? und einer flachenge-
wichteten Durchschnittsmiete von

11,28 €/m2.

In Objekten mit Uberwiegender Buronut-
zung liegen die Mieten in einer Spanne
von 8,92 und 20,73 €/m?, bei einer mittle-
ren Medianmiete von 14,00 €/m? und ei-
ner flachengewichteten Durchschnitts-
miete von 12,72 €/m=2.

Bei Unterscheidung nach Objekteigen-
schaften (Buro in Buroobjekten vs. in Lo-
gistikobjekten) sowie Standortsituation
(CargoCity Sud vs. CargoCity Nord) spie-
gelt sich zum einen das Bild der Logistik-
mieten wider, mit erhohten Mietwerten in

BlUromietspannen

30,00 -
25,00
20,00 -
15,00 - -
10,00 -
5,00 {
0,00

in €/m?/Monat

=n

.. in Logistikobjekten

der CargoCity Nord. Hier liegt unter ande-
rem die Burospitzenmiete in Logistikfla-
chen (26,00 €/m?) um rund 5,65 €/m? und
die mittlere Medianmiete (17,31 €/m?) um
rund 4,35 €/m? Uber der im Siden.

Zum anderen ist das Mietniveau in Objek-
ten mit Uberwiegender Blronutzung héher
als in Logistikgebauden. So wird in erste-
ren in der CargoCity Sud eine Spitzen-
miete von 20,73 €/m? und eine mittlere
Medianmiete von 14,00 €/m? erzielt. Die
Vergleichswerte fir Buroflachen in Lo-
gistikobjekten der CargoCity Sud bewe-
gen sich um 40 Cent/m? beziehungsweise
1,05 €/m? darunter.

.. in Buroobjekten

o
(=== =
]
‘|

]

]
|

y Std Land
y Stid Land
y Std Land

Geb. CargoCity Std Land
Geb. CargoCity Std Land ]
Geb. CargoCity Stid Land ]
Geb. CargoCity Nord Land ]
Geb. CargoCity Stid Land ]
Geb. CargoCity Stid Land ]
Geb. CargoCity Sud Land* ]

Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi

y Std Land

Geb. CargoCi

Geb. CargoCi

y Stid Land

Geb. CargoCity Std Luft
Geb. CargoCity Nord Land

y Sid Land

y Std Land ]
y Stid Land ]
y Stid Land ]
y Siid Land |
y Siid Land |
y Siid Land |

Geb. CargoCity Stid Land
Geb. CargoCity Nord Land

Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi
Geb. CargoCi

Geb. CargoCity Nord Land

Geb. CargoCity Nord Land

Geb. CargoCity Nord Land
Quelle: Fraport AG, NAI apollo

*Zusammenfassung von mehreren Geb&auden / M: Mischmiete (identische Miete fir Biiro- und Logistikflachen im Objekt)
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Vergleich Logistikstandorte

Fur einen Gebietsvergleich sind die bei-
den Gewerbegebiete ,Monchhof* (Kelster-
bach/Raunheim) und ,An der Gehespitz*
(Neu-Isenburg) herangezogen worden.
Diese befinden sich in unmittelbarer
Nachbarschaft zum Flughafen Frankfurt
und zahlen mit den ersten Bauvorhaben
Ende der 2000er-Jahre zu den neusten
Logistikstandorten im Rhein-Main-Gebiet.

Hinsichtlich der Nutzflachen bleiben so-
wohl das Mdnchhof- (rund 314.500 m? in
24 Objekten) als auch das Gehespitzareal
(rund 203.800 m? in sieben Objekten) hin-
ter der CargoCity mit untersuchungsrele-
vanten 692.000 m? in 50 Objekten (CCS
66,0 %; CCN 34,0 %) zuruck. Unter-
schiede der Vergleichsgebiete und der
CargoCity zeigen sich zudem vor allem
bei den Miethéhen sowie den Nutzergrup-
pen. So liegt das Mietniveau unter ande-
rem fur Logistikflachen in der CargoCity in
der Spitze um 11,15 beziehungsweise
13,70 €/m? Uber den Werten des Mdonch-
hof- beziehungsweise Gehespitzareals.

Die Nutzergruppen in der CargoCity sind
deutlich vom Flugfrachtverkehr gepragt,
mit einer Dominanz der Frachthandler
und Airlines gefolgt von Speditionen. So-
wohl auf dem Ménchhof- als auch dem
Gehespitzareal sind Logistikunter-

nehmen die gréRten Flachennutzer. Da-
neben ist aber der Handel hervorzuheben
unter anderem mit Logistikzentren von
Rewe mit Gber 80.000 m? auf dem Gehe-
spitzareal und mittelfristig Uber

100.000 m? auf dem Ménchhofgelande.

Der reine Logistikflachenanteil bewegt
sich in beiden Vergleichsgebieten Uber
dem Niveau der CargoCity. Im Gegenzug
sind die Buroanteile in Logistikobjekten
mit 13,9 % (Mdnchhof) beziehungsweise
8,6 % (Gehespitz) geringer (CargoCity:
20,6 %). Auf dem Monchhofareal filhren
dabei die Gewerbeparks der MP Holding
mit Ublicherweise gréReren Buroflachen
zur Diskrepanz zwischen den beiden Ver-
gleichsgebieten. Im Gegenzug befindet
sich auf dem Gehespitzareal ein reines
Buroobjekt mit 26.700 m? eines Eigennut-
zers, wodurch hier der prozentuale Buro-
flachenanteil (in Buroobjekten) am Ge-
samtbestand mit 13,3 % erhoht ist
(Moénchhof: 0,0 %; CargoCity: 5,3 %).

Im Bereich des Leerstands kdnnen unge-
nutzte Logistikflachen in allen Arealen
vernachlassigt werden. Der Biroleerstand
— sowohl insgesamt als auch in Logistik-
objekten — ist hingegen in der CargoCity
mit 10,2 % beziehungsweise 11,4 % sig-
nifikant erhoht.

| e
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Gebiet CargoCity Monchhof An der
Gehespitz
Stadt Frankfurt Kelsterbach/ Neu-lsenburg
Flughafen Raunheim
Relevante Objekte 50 24 7
davon
Lager/Logistik 41 23 6
Biro 8 0 1
Sonstiges 1 1 0
Gesamtflache 692.000 m? 314.500 m? 203.800 m?
(insgesamt tlw. geschatzt)
Flache*
Lager/Logistik
Gesamtflache insgesamt: 519.900 m? 272.400 m? 159.800 m?
einbezogen: 470.900 m?
Flachenanteil (insgesamt) 75,1 % 85,8 % 79,2 %
Miete 408.700 m? 167.400 m2 84.800 m?
Eigennutzer 61.100 m? 100.000 m? 75.000 m?
Leerstand 1.100 m? 5.000 m? 0 m?
Biro in Lager/Logistik
Gesamtflache insgesamt: 130.800 m? 45.100 m? 15.200 m?
einbezogen: 120.500 m?
Flachenanteil (insgesamt) 18,9 % 13,7 % 7,5 %
Miete 95.200 m? 28.000 m? 6.400 m?
Eigennutzer 11.600 m? 16.100 m? 8.800 m?
Leerstand 13.700 m? 1.000 m? 0 m2
Buro in Blro
Gesamtflache insgesamt: 37.000 m? 0 m? 34.500 m?
einbezogen: 37.000 m?
Flachenanteil (insgesamt) 5,3 % 0 % 13,3 %
Miete 34.600 m? 0 m? 0 m?
Eigennutzer 0 m? 0 m? 26.700 m?
Leerstand 2.400 m? 0 m?2 0 m2
Biroflachenanteile in Logistikobjekten
Durchschnitt 20,6 % 13,9 % 8,6 %
Max 50,0 % 57,9 % 23,1 %
Min 0,0 % 6,0 % 4.4 %
Mieten
Lager/Logistik
Max 20,45 €/m? 9,30 €/m? 6,75 €/m?
Min 2,41 €/m? 5,90 €/m? 5,90 €/m?
Median / Durchschnitt 9,14 / 9,35 €/m? 6,48 / 6,48 €/m? 5,90/ 6,00 €/m?
Bulro in Lager
Max 26,00 €/m? 14,00 €/m? 10,95 €/m?
Min 7,09 €/m? 9,75 €/m? 9,80 €/m?
Median / Durchschnitt 14,00/ 11,28 €/m? 11,23/ 11,23 €/m? 9,98 /10,03 €/m?
Buro in Blro
Max 20,73 €/m? k.A. k.A.
Min 8,92 €/m? k.A. k.A.
Median / Durchschnitt 14,00 /12,72 €/m? k.A. k.A.
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Beurteilung CargoCity

Ansiedlungsgriinde

Standortvorteile, die sich aufgrund des
Frankfurt Airports ergeben, stellen die
zentralen Beweggrinde fir eine Ansied-
lung in der CargoCity dar. Vor allem der
Nahe zum Flughafen wird eine wesentli-
che Bedeutung zugeschrieben, was mit
Blick auf die angebotenen Dienstleis-
tungsschwerpunkte der Luftfrachtabferti-
gung sowie internationalen Logistikdienst-
leistungen wenig verwundert. Es folgen
der Aspekt der strallenverkehrlichen An-
bindung sowie die Vorteile des eigenstan-
digen Zollgrenzbezirks des Flughafens
Frankfurt, der im Gegensatz zu Bezirken
aulderhalb der CargoCity eine 24-stiindige
Zollabwicklung an sieben Tagen der Wo-
che ermdglicht.

Bedeutungsbewertung

Nahe zum Flughafen

Erreichbarkeit
Stralte

Eigenstandiger
Zollgrenzbezirk

Zentrale Lage in
Deutschland

Verfugbarkeit
Beschaftigte

Flachenangebot

0 50 100 2

in % 10}

m Grofle Bedeutung <

m Geringe Bedeutung 5

m Keine Bedeutung 2

KA. 3

n= 14 Antwortende =
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Weitere Faktoren, die zu einer Ansiedlung
zumindest zum Teil beigetragen haben,
stellen die zentrale Lage innerhalb
Deutschlands, die in Ballungsraumen gel-
tende héhere Verflugbarkeit von Beschaf-
tigten sowie das Flachenangebot dar.
Hier zeigt sich aber eine deutlich abneh-
mende Bedeutungszuweisung. Zudem
mehren sich bei diesen, im Gegensatz zu
den drei erstgenannten Punkten, die Ver-
neinungen, dass diese eine Ansiedlung
begriindet haben. Stattdessen sind sie als
zusatzliche Faktoren zu bewerten, die ei-
ner diesbezuglichen Entscheidung nicht
im Wege standen.

Standortvor- und -nachteile

Die zentralen Griinde fir die Ansiedlung
spiegeln sich auch in den Angaben zu
den Vorteilen des Standorts wider. Als
groflter Pluspunkt der CargoCity wird der
ansassige Zoll beziehungsweise die Vor-
teile durch den eigenen Zollgrenzbezirk
gesehen.

Auf dem zweiten Platz folgen AuRerun-
gen, die sich auf die rdumliche Situation
beziehen. Hier kann zwischen dem

Vorteile
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Quelle: Fraport AG, NAl apollo

n= 12 Antwortende, drei Antworten méglich



Methodischer Hinweis:

Die Erhebung der Vorteile
und Nachteile der Car-
goCity ist als freie Frage
mit drei Antwortmaglichkei-
ten formuliert worden. Hin-
sichtlich der Vorteile haben
sich 12 Befragte mit 24
Antworten beteiligt. Bei
den Nachteilen gaben 13
Befragte 37 Antworten.

schnellen Zugang zum Vorfeld, der gene-
rellen Flughafennahe sowie der positiven
Lage innerhalb Deutschlands und der Re-
gion unterschieden werden.

Zollabfertigung und die direkte Anbindung
an den Flughafen beziehungsweise an
das Vorfeld sind dabei auch die zentralen
Alleinstellungsmerkmale der CargoCity
gegenuber benachbarten Logistikgebie-
ten, die hierdurch haufig gar keine Alter-
native sein konnen. Auch sind diese
Punkte als wesentliche Griinde flr das
hoéhere Mietniveau innerhalb der Car-
goCity zu sehen.

Positiv wird des Weiteren die Verkehrsan-
bindung (durch Schiene und Stral3e) be-
wertet. Hinsichtlich der sonstigen Fakto-
ren ist die Nennung ,Synergien durch
die/den Nachbarnutzer” zu erwéhnen, da
von zwei Befragten angeflhrt.

Die Kritikpunkte an die CargoCity lassen
sich in vier Aspekte unterteilen. Das
Thema ,Infrastruktur® bezieht sich vor al-
lem auf die Belange der Beschaftigten
und umfasst unter anderem Kritik am
gastronomischen Angebot, an der Anzahl
an Parkplatzen, an der OPNV-Anbindung
sowie am IT-Netz.

Nachteile

n= 13 Antwortende, drei Antworten mdglich
Fraport: u.a. Entwicklungsmanagement, Infrastruktur-
und Grundstuicksplanung
Infrastruktur: u.a. Parkplatze, Internet, Gastronomie, OPNV

Quelle: Fraport AG, NAl apollo

Unter ,Fraport” werden Beanstandungen
zusammengefasst, die sich direkt an den
Eigentimer der CargoCity richten (unter
anderem Entwicklungs- und Grundstlicks-
management). Ein weiterer Kritikpunkt der
Erbbaurechtsnehmer sind die ,Kosten®
beziehungsweise erhobenen Preise, die
in der stark nachgefragten CargoCity auf-
gerufen werden. Letztlich folgt unter
~oonstiges” eine Vielzahl von Einzelas-
pekten. So wird unter anderem Hand-
lungsbedarf bei den Blroleerstanden be-
ziehungsweise den grof3en Blirobestan-
den vor allem innerhalb der Logistikob-
jekte gesehen.




Entwicklung

Wird nach einer Einschatzung der Nach-
frage- und Mietentwicklung in der Vergan-
genheit und der Zukunft der CargoCity
gefragt, zeigen die Ergebnisse eine deut-
liche Differenzierungsnotwendigkeit zwi-
schen den Assetklassen Logistik und
Blro. Wird erstere in allen Aspekten posi-
tiv bis neutral beurteilt, haufen sich im
Segment der Baroimmobilien negative
Stimmen.

So wird in der CargoCity fur Logistikfla-
chen in der Vergangenheit vornehmlich
eine gestiegene Nachfrage gesehen. Eine
Fortfihrung in der Zukunft wird erwartet.
Ahnlich verhalt es sich mit der Mietent-
wicklung. Dabei verzeichnet die Mehrheit
der Befragten in der Vergangenheit einen
leichten Mietzuwachs. Fur die Zukunft
wird zu gleichen Anteilen ein weiterer
leichter Anstieg beziehungsweise eine
gleichbleibende Miete prognostiziert.

Halle Entwicklung Vergangenheit

Bei Blroflachen sind sowohl die vergan-
genen Erfahrungen als auch die zukunfti-
gen Erwartungen nur bei einem sehr ge-
ringen Anteil der Befragten positiv. Dabei
verscharfen sich die kritischen Stimmen
beim Blick in die Zukunft.

Bereits in der Vergangenheit wurde mehr-
heitlich eine gefallene Nachfrage- und
Mietentwicklung beobachtet. Dieser Ruck-
gang ist aber grofdtenteils als gering be-
ziehungsweise leicht eingestuft worden.
Fir die Zukunft erwartet mehr als die
Halfte der Befragten einen starkeren
Ruckgang bei der Blroflachennachfrage
sowie genau die Halfte eine stark fallende
Mietpreisentwicklung im Biroflachenseg-
ment.

Halle Entwicklung Zukunft

oentaoe IR
entwicklung I entwicklung
e e Miet
entwicklung entwicklung
0 50 100 50 100
Buro Entwicklung Vergangenheit  Biro Entwicklung Zukunft
Nachfrage- Nachfrage-
entwickiung 1 P BT o
Miet- Miet-
entwickiung [ P EE D -cickiung
0 50 100 50 100 2
in % in % g
mstark gestiegen m stark steigend §
H|eicht gestiegen m |leicht steigend 2
gleich geblieben gleich bleibend g
Heicht gefallen ® leicht fallend 2
mstark gefallen m stark fallend e
n= zwischen 7 und 9 Antwortende 5
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Zusammenfassung

Die CargoCity Frankfurt ist der fiih-
rende Luftfrachtstandort in Europa
und unter den Top 10 weltweit. Insge-
samt sind rund 14.000 Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter in der CargoCity
Frankfurt beschaftigt. Die Gesamtfla-
che der CargoCity betragt 149 ha. Alle
fihrenden Logistikunternehmen und
der Grolteil der namhaften Cargo-Air-
lines sind am Standort vertreten. Fir
jede Art von Frachtgut verflgt der
Frankfurt Airport Gber adaquate und
zuverlassige Einrichtungen.

59 Immobilienobjekte mit rund
766.000 m? befinden sich in der Car-
goCity. Abzuglich Flachen mit Sonder-
funktionen sind 50 Objekte mit
692.000 m? marktrelevant. Hiervon
befindet sich 66 % der Gesamtflache
in der CargoCity Sud, 34 % in der
CargoCity Nord. Bei 75 % der Flache
handelt es sich um Logistikflachen,
bei 24 % um Buroflachen. Von letzte-
ren sind 37.000 m? in Blroobjekten,
130.800 m? in Logistikobjekten gele-
gen. Die Eigennutzeranteile belaufen
sich auf 13,0 % (Logistik) und 9,7 %
(Buro in Logistik) beziehungsweise

0 % (Buro in Blro).
Flachenaufschlisselungen und aktu-
elle Leerstandszahlen weisen sowohl
auf Objekt- als auch auf Standort-
ebene auf eine wachsende Burofla-
chenproblematik hin. So liegen zum
einen in einer Grofizahl der Logistik-
objekte die Blroflachenanteile deut-
lich Uber dem ublichen Durchschnitt.
Zum anderen ist der Buroflachenleer-
stand innerhalb der Logistikobjekte
teilweise erhoht, wahrend Hallenfla-
chen nahezu voll ausgenutzt sind.
Wichtigste Nutzer innerhalb der Car-
goCity sind Unternehmen der Logistik-
branche (Frachthandler und Speditio-
nen) sowie Cargo-Airlines. Andere
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Nutzergruppen treten deutlich in den
Hintergrund.

Mit einer Spitzenmiete von 20,45 €/m?
und einer Durchschnittsmiete von
9,14 €/m? (Median) beziehungsweise
9,35 €/m? (flachengewichteter Durch-
schnitt) bewegen sich die Mieten flr
Logistikflachen der CargoCity deutlich
Uber dem Niveau des Logistikmarkts
aulerhalb des Flughafens.

Ebenso verhalt es sich bei den Mieten
fur Buroflachen in Logistikobjekten mit
in der Spitze 26,00 €/m? und einer
Durchschnittsmiete von 14,00 €/m?
(Median) beziehungsweise 11,28 €/m?
(flachengewichteter Durchschnitt).
Hingegen liegen die Buromieten in
Buroobjekten unterhalb der Ver-
gleichswerte des umliegenden Teilbe-
reichs des Blromarkts Frankfurt.

Bei raumlicher Unterscheidung weist
die CargoCity Nord in allen Segmen-
ten ein hdheres Mietniveau als die
CargoCity Sud auf.

Als gréRte Standortvorteile und we-
sentliche Grunde fur das hohe Mietni-
veau fur Logistikflachen sind — mit
dem eigenen Zollgrenzbezirk (24/7)
und der direkten Anbindung an den
Flughafen beziehungsweise an das
Vorfeld — die zentralen Alleinstellungs-
merkmale der CargoCity gegentber
benachbarten Logistikgebieten anzu-
fihren. Die zentralen Kritikpunkte be-
ziehen sich vor allem auf die Infra-
struktur im weitesten Sinne, auf das
Auftreten der Fraport AG als Eigentu-
mer der Flachen sowie auf das hohe
Preisniveau.

Hinsichtlich der zukinftigen Entwick-
lung wird fur Logistikflachen eine stei-
gende Nachfrage- und Mietentwick-
lung erwartet wird. Hingegen ist die
Prognose im Blirosegment tberwie-
gend negativ.
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