Standortwahl von
Unternehmen:
Ansatze und Tools

Bei der Positionierung von Wohn-, Biiro- und Verkaufsimmobilien liegen umfassende, evi-
denzbasierte und rdumlich differenzierte Segmentierungen der Nachfrage' schon ldnger
vor. Neben der Beschreibung der Segmente stehen zudem umfassende Analysen zu den
Eigenschaften, den Standortpriferenzen sowie den Anforderungen an entsprechende
Nutzflichen vor. Der Nutzen ist offensichtlich, die Verwendung der Konzepte und Daten
ist heute Standard.

Demgegeniiber fristeten gewerblich-industrielle Nutzungen, aber auch Betreiberimmobi-
lien in den vorgidngig genannten Hauptnutzungen eher ein Schattendasein. Diese Liicke
wird nun durch FPRE geschlossen und ist Gegenstand unseres diesjihrigen Spezialkapitels
im Immobilien-Almanach Schweiz 2022.

Projektentwicklungen von Geschiftsimmobilien kénnen eine triigerische Sache sein.
Entwickler und Investoren mit lokalen Kenntnissen sind zumindest an halbwegs guten
Lagen geneigt anzunehmen, dass sich mit einer multifunktionalen Gebdudehiille schon
ein Mieter oder Kéufer finden wird. Hierbei geht man von der Pramisse aus, dass fiir viele
Firmen weder die Gebdudequalititen noch die Lage existenziell fiir ihr Wirtschaften ist
und samtliche Fragestellungen mit dem Mieterausbau gelost werden konnen. Fir einige
Unternehmen und vereinzelte Branchen ist dies auch gar nicht vollig falsch, da fiir diese
Firmen viele Standorte in Frage kommen. Da den Immobilienprofis aber klar ist, dass
allein durch den Standortwettbewerb in der Schweiz die Lagequalitidten fiir viele eine
sehr grosse Rolle spielen, sind Ratings zur generellen Standortattraktivitit fiir gewerblich-
industrielle Nutzungen sehr begehrt und Standort- & Marktanalysen werden in Auftrag
gegeben. Dies unterstreicht die immer grosser werdende Bedeutung der Nutzungen, aber
auch das sich dndernde Investitionsverhalten, denn die Auftraggeber solcher Studien sind
nicht aus dem CRE-Bereich, sondern Investoren, die vermieten wollen.

Die Standortwahl der Unternehmen hat zusammen mit der Standortwahl der Haushalte
neben der Verfiigbarkeit von Bauland und Arbeitszonen zur heutigen raumlichen Wirt-
schaftsstruktur gefiihrt und hat somit weit iiber den Immobilienmarkt hinausreichende
soziofkonomische Auswirkungen.
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7.1 Determinanten und theoretische Ansitze der Standortwahl

Als Standortfaktoren gelten Eigenschaften, die Kosten und Erlose der Unternehmen beein-
flussen und die in ihrer Verfiigbarkeit oder Qualitdt rdumliche Unterschiede aufweisen,
wie beispielsweise die Nihe zur Autobahneinfahrt oder ein Bahngleisanschluss im Fall von
verkehrsintensiven Betrieben. Auch wenn die Standortentscheide bei weitem nicht immer
vollstdndig rational und optimierend sind, sind es schlussendlich eben die Lagequalitéten,
die tiber den Erfolg von Wirtschaftsriumen entscheiden. In vereinfachter Form lisst sich
bei der Standortwahl zwischen der Bestimmung eines Makrostandorts und der nachfol-
genden Auswahl eines Mikrostandorts unterscheiden. Die Relevanz der Standortfaktoren
ist dabei einem eher langsam vor sich gehenden Wandel ausgesetzt, wie die zahlreichen
wissenschaftlichen Arbeiten zu diesem Thema illustrieren. Uber die Wirtschaftsgeschich-
te hinweg gab und gibt es Verdnderungen in der Bedeutung dieser Determinanten der
Standortwahl. Mit der Industrialisierung waren frither Rohstoffnihe und Transportkosten
zentral; mit der zunehmenden Arbeitsteilung gewann die Nihe zu Unternehmen der eige-
nen und anderen Branchen an Wichtigkeit (technologische Spillovers, Wissensaustausch).




Diesem auch als Agglomerationsvorteil oder Clusterbildung bezeichneten Standortfaktor,
welcher zentralisierend wirkt — im Gegensatz zu Faktoren wie Immobilienpreise oder
Staukosten —, wird auch heute noch hohe Relevanz in empirischen Arbeiten attestiert.
Cluster konnen sich aber auch an periphereren Lagen bilden, wie es der Flug- und Raum-
fahrzeugbau im Airpark Nidwalden zeigt, wo die notwendigen Spezialkompetenzen - die
wenige Personen besitzen — gebtindelt werden. Dafiir hat die Bedeutung der Transportkos-
ten durch technologische Entwicklungen fiir viele Betriebe abgenommen. Die Trennung
von Produktion, Management und Forschung & Entwicklung sowie die Tertidrisierung
im Allgemeinen fiihrte dazu, dass sich die Standortgebundenheit der Industrie verrin-
gert hat und dass sich die Schweizer Spitzenindustrie mittlerweile rdumlich dhnlich auf
die Ballungsraume konzentriert wie der Biiromarkt. Aus Umfragen und der rdumlichen,
branchenspezifischen Analyse der Betriebsstandorte kann geschlossen werden, dass der
Faktor Arbeit — sprich die Verfiigbarkeit von hochqualifizierten Personen oder Fachkraf-
ten in Pendeldistanz - insbesondere in der hoch spezialisierten und wissensintensiven
Schweizer Wirtschaft immer wichtiger wird. Dadurch ist fiir diverse Branchen die Ndhe zu
Hochschulen bedeutend und fiir den innovationsférdernden Wissensaustausch werden
Netzwerke und die Nédhe zu anderen Firmen relevanter. Durch unterschiedliche, auch
gesellschaftliche, Entwicklungen werden dartiber hinaus die gestiegenen Anspriiche der
Mitarbeiter an ein attraktives Umfeld zu einer «<weiteren» Triebkraft der Standortentschei-
de der Firmen.

Die Mehrheitder Literatur, welche insbesondere aus den Bereichen der Regional-und Stadt-
okonomik oder der Wirtschaftsgeografie stammt, konzentriert sich auf die Makrolage
und spricht gerne von zwei Motiven der Standortwahl: Das Markterschliessungsmotiv und
das Vorhandensein von giinstigen oder guten Produktionsbedingungen.” Ebenfalls wird
in theoretischen Arbeiten auch von drei Kategorien von Faktoren bzw. Determinanten,
die tiber Firmenzuziige und -wegziige entscheiden, gesprochen.? Etwas tibergeordnet sind
dies die wirtschaftspolitischen und rechtlichen Rahmenbedingungen, die in der Schweiz
aufnationaler Ebene wirken und somit iiber die Zuziige aus dem Ausland entscheiden. Fiir
den Standortwettbewerb der schon ansédssigen Firmen spielen diese Faktoren kaum eine
Rolle, da sie landesintern in etwa tiberall gleich ausgeprégt sind. Im inldndischen Stand-
ortwettbewerb sind die beiden anderen Kategorien zentral: Die lokalen Nachfragefakto-
ren, die man auch als Markterschliessung bezeichnet und die Produktionsbedingungen.
Erstgenannte meinen u.a. die Grosse der Absatzmarkte, die u.a. durch die Transportkos-
ten, aber auch vom Einkommen bzw. dem Konsumpotential der Region und der Konkur-
renzsituation bestimmt sind. Die Produktionsfaktoren meinen die klassischen Lagefakto-
ren, sprich alles, was den Produktionsprozess am Standort beeinflusst, wie beispielsweise
Ausbildungsniveau der Arbeitskrifte, Verkehrsanbindung etc. Andere Arbeiten untertei-
len die Faktoren wiederum einfach in Inputseite (Beziehungen zum Beschaffungsmarkt)
und Outputseite (Beziehungen zum Absatzmarkt).

In der Immobilienwirtschaft hat es sich durchgesetzt, zwischen Eigenschaften der Makro-
und der Mikrolage zu unterscheiden (vgl. Abbildung 7.1.1). Fiir FPRE ist es dabei zentral,
nicht nur Konzepte und Dimensionen zu kennen, sondern empirisch abgestiitzte Empfeh-
lungen abgeben zu kénnen.
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Abb. 7.1.1
Determinanten der Standortwahl

Wirtschaftspolitische und rechtliche Rahmenbedingungen
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Quelle: Fahrldnder Partner.
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Hierfiir wertet FPRE die Betriebsstandorte der Schweizer Wirtschaft rdumlich und nach
Branchen differenziert aus. Im Gegensatz dazu steht die normative Ebene, die sich mit
dem theoretischen Ideal-Standortverhalten von (vollstindig) standortoptimierenden Be-
trieben beschéftigt. Da aber nicht alle Unternehmensverantwortlichen ihre Kosten und
Ertrige bei der Standortwahl optimieren (auch personliche und historische Faktoren spie-
len eine Rolle), sondern oft auch einfach mit vertretbarem Aufwand zufriedenstellende
Losungen suchen (heuristisches Verhalten), verwendet FPRE die normative Ebene nie aus-
schliesslich. Theoretische Uberlegungen zu den Standortfaktoren fliessen aber in die Mo-
delle ein, sei es etwa bei den Nachfragersegmentierungen im Biiro- und Verkaufsflichen-
markt. Ebenfalls ist fiir FPRE der Umstand zentral, dass die Relevanz der einzelnen Stand-
ortfaktoren nicht nur von der Branche abhdngen, sondern auch vom Betriebs- oder
Mobilitdtstyp. Die Standortwahl hingt schlussendlich von der Art der Produkte oder
Dienstleistungen und der Organisationsform ab. Damit gibt es wesentliche Unterschiede
zwischen Mehrbetriebsunternehmen, Zweigniederlassungen, Hauptsitzen und Einzelbe-
trieben oder zwischen national oder international ausgerichteten Grossfirmen und lokal
orientiertem Kleinst- und Kleingewerbe, zwischen Backoffices und Frontoffices und ganz
zentral zwischen Neugriindungen und Betriebsverlagerungen.*




7.2

7.2.1

Ratings und Ansitze in der Schweizer Immobilienwirtschaft
Makro- und Mikro-Lageratings: Nutzen und Grenzen bei der Positionierung

Sowohl die Beratungsseite als auch die Eigentiimer und Investoren nutzen Makro-
und Mikro-Lageratings. Standortsuchende Firmen wiederum wenden je nach Bran-
che individuelle Nutzwertanalysen an. Die Makro- und Mikro-Lageratings werden
flichendeckend auf der Basis grosser Datenmengen konstruiert und ermdoglichen
eine evidenzbasierte, objektive Vergleichbarkeit oder Bewertung von Makro- und
Mikrolagen. So bewerten etwa die Makro-Lageratings von FPRE die Gemeinden
(Makrolage) aktuell und prospektiv im Vergleich zu allen tibrigen Schweizer Ge-
meinden aus Investorensicht. Hierbei steht die aktuelle und kiinftige Attraktivitit
hinsichtlich Preisentwicklung, Ertragsseite (Vermietbarkeit) und Liquiditdt im Zen-
trum. Vereinfacht ausgedriickt ermoglichen solche Ratings die Vergleichbarkeit
von Gemeinden - relatives Rating — bei der Frage, wo am besten in was investiert
oder wo das Portfolio zukiinftig desinvestiert oder umgenutzt werden soll. Die ra-
sche, maschinelle Beurteilung von Lagequalititen eines Hypothekarportfolios zur
Risikobeurteilung oder eine erste Priifung der Eignung einer Gemeinde fiir die Ent-
wicklertdtigkeit sind nur einige Anwendungsmaoglichkeiten solcher Ratings. Da-
bei macht es Sinn, sich bei solchen Fragestellungen und Entscheidungsfindungen
zu Beginn noch nicht damit zu beschiftigen, welche Zielgruppen bzw. Firmen mit
welchen Grundstiicken und Flichenqualititen denn genau fiir den Standort ange-
sprochen werden.

In Abbildung 7.2.1.1 und 7.2.1.2 ist exemplarisch das Makro-Lagerating fiir die
Arbeitsplatzgemeinde Kaiseraugst im Fricktal dargestellt. Die Gemeinde hat sich
durch die beiden Unternehmen Roche und DSM einen Namen als Standbein des
«Life Science»-Clusters der Region Basel gemacht. Durch den DSM Campus wird
sich der Arbeitsmarkt der Gemeinde noch stirker auf die Spitzenindustrie sowie
Forschung & Entwicklung konzentrieren. Gemdss dem Makro-Lagerating FPRE
ist Kaiseraugst auch prospektiv ein exzellenter Standort fiir die Spitzenindustrie
und weist auch fiir die Nutzung Biiro ein relatives Verbesserungspotenzial auf im
Vergleich zu Heute. Die Verschiebung hin zur wertschépfungsintensiveren Tatig-
keit in der Gemeinde spiegelt sich auch im Rating fiir die traditionelle Industrie
wider, welches zwar sehr gut ist, aber prospektiv tiefer ausfillt als fiir die Spitzen-
industrie. Die mittlerweile sehr konzentrierte Branchenausrichtung auf den Che-
mie-Pharma-Bereich hat entsprechend auch die Gewerbelandpreise stark erhoht.
Die Gewerbe-Baulandpreise von mehr als 600 CHF/m? an durchschnittlichen Lagen
liegen damit tiber der Zahlungsfdhigkeit von Branchen wie der Logistik oder dem
Baugewerbe, fiir die die Lagen nahe der Autobahnzufahrt an sich sehr attraktiv
waren.
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Abb.7.2.1.1 Abb. 7.2.1.2
Makro-Lagerating Spitzenindustrie (4. Quartal 2021): Makro-Lagerating Traditionelle Industrie/Gewerbe:
Gemeinde Kaiseraugst (4. Quartal 2021): Gemeinde Kaiseraugst
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Quelle: Makro-Lagerating Fahrldnder Partner. Quelle: Makro-Lagerating Fahrlidnder Partner.

Welche spezifischen Objekte oder Grundstiicke sich etwa fiir die Anlage konkret
eignen, erfolgt nachgelagert, nach der Beurteilung von Makrolagen, hat aber na-
tiirlich Riickkoppelungen, weil beide Ebenen «stimmig» sein miissen. Und hier sind
wir bereits bei der zweiten Klasse von Ratings angelangt, die sich im Immobilien-
markt etabliert haben. Da nicht nur Bewohnern die kleinrdumigen Lageeigenschaf-
ten wie die Ndhe zu Dienstleistungen oder die Distanz zur nidchsten Haltestelle ei-
nen Nutzen stiften konnen, sind auch Mikro-Lageratings fiir Gewerbenutzungen in
ihrer Anwendung weit verbreitet. Die Mikro-Lageratings von FPRE werden differen-
ziert fiir neun Immobilien-Nutzungssegmente in einer rdaumlichen Aufldsung von
25 x25m fiir das gesamte Schweizer Siedlungsgebiet berechnet, indem maschinell
rund 100 kleinrdumige Indikatoren jedem Standort im Siedlungsgebiet zugeord-
net werden. Neben der Verwendung in hedonischen Preismodellen niitzen die Mi-
kro-Lageratings bei der Suche der marktgerechten Nutzer sprich der Zielgruppen.
Da die wirtschaftliche Wertschopfung keineswegs gleichméssig tiber die Schweiz
verteilt ist, sowie durch regionale Uberangebote unterschiedliche Absorptions-
chancen vorherrschen — ganz generell sind die Immobilienmairkte ja bekanntlich
nicht nur nach Typ, sondern stark regional segmentiert —, gilt es gemadss Einschit-
zung von FPRE die Zielgruppen einer Immobilienentwicklung oder von Bestands-
flichen immer in Abhdngigkeit sowohl von der Makro- als auch der Mikrolage zu
bestimmen. Daher sieht fiir FPRE das idealtypische Vorgehen bei der Projektent-
wicklung bzw. bei der aus Marktsicht optimalen Positionierung wie schematisch
dargestellt in der Abbildung 7.2.2.3 aus. Dabei generiert die Kombination von Ma-
kro- und Mikrolage den Zielgruppenvorschlag, wobei das Baurecht den moéglichen
Rahmen vorgibt. Die Zielgruppen bestimmen wiederum die Nutzungskonzeption
inkl. der Eigenschaften der Geschéftsflichen (Ausbaustandard, Flachentypen- und
grossen etc.). Damit soll zielgruppengerecht geplant werden, wodurch sich Leer-
standrisiken verringern und Ertrdge optimiert werden kénnen.

Wichtig ist es unseres Erachtens, dass bei Positionierungen — im Unterschied zu
Marktwertermittlungen — nicht nur das Gesamtrating der Mikrolage relevant ist,
sondern auch die Auspragungen der einzelnen Teilindikatoren. FPRE verdichtet
aus einem Indikatorenset aus Bereichen wie Soziodkonomie, Gebdudebestand,
Points of Interests oder Erreichbarkeit alle relevanten und erfassbaren Faktoren
und gewichtet sie zu Teilbewertungen (Angebot an Dienstleistungen, Strassenan-
bindung etc.). Da unterschiedliche Nachfrager die Eigenschaften unterschiedlich
gewichten, miissen bei der Positionierung die einzelnen Auspriagungen am Stand-
ort mitberticksichtigt werden.
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7.2.2

Standortpriferenzen-Tool FPRE: evidenzbasierte Zielgruppenvorschlige

Was es bei der Positionierung von Geschiftsimmobilien selbst fiir erfahrene Im-
mobilienprofis schwierig macht, ist die Tatsache, dass zum einen nicht bei allen
Branchen Standortfaktoren gleich wichtig sind und teils grosse Unterschiede in-
nerhalb derselben Nutzungsgruppe moglich sind. Zum anderen ist das Standort-
verhalten vom vorhin erwdhnten Betriebs- und Mobilititstyp abhingig ist. Im
Vergleich zu Wohnungen, wo nur schon Jeder Erfahrungen der eigenen Woh-
nungssuche mit sich bringt, ist die ganze Geschichte bei Geschiftsimmobilien
weniger intuitiv. Stiarker als beim Wohnungsmarkt verwischt dariiber hinaus die
Ebene der Makrolagefaktoren mit jener der Mikrolagefaktoren. Wiahrend etwa
bei Logistikern neben den Anforderungen an die Parzelle selbst in erster Linie
Makrolagefaktoren wie die Anbindung an das nationale Strassennetz eine Rolle
spielen, sind bei Biiro- und Verkaufsflichennutzern auch Mikrolageeigenschaften
wie die Anbindung an den offentlichen Verkehr zentral (siehe Abbildung 7.2.2.1
und 7.2.2.2). Damit zuriick zur triigerischen Sache: Nicht jeder Standort ist fiir
jede Nutzung geeignet, da Unternehmen aus verschiedenen Branchen ungleiche
Zahlungsfihigkeiten und Anspriiche an die Standortqualitdt haben, die je nach
Funktion und Tatigkeit Auswirkungen auf die Ertrags- oder Kostenseite ihrer Wert-
schopfungskette ausiiben. Um zu beurteilen, welche Branchen und Segmente fiir
eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung auf einem Areal geeignet sind, miissen
samtliche - (liber)regionale und kleinrdumige — Standortqualititen beurteilt bzw.
berticksichtigt werden.

Abb.7.2.2.1 Abb.7.2.2.2
Mikrolage-Teilrating 6ffentlicher Verkehr
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Anmerkungen: Samtlicher Betriebsstandorte des jeweiligen
Branchenaggregats in der Schweiz. Datenstand Betriebe: 2018.
Datenstand Rating: 2021; von 1 (nur mit Auto erreichbar) bis 5 (beste
Anbindung). Box-Plot-Diagramm: Minimum (10 %-Quantil), unteres
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Quelle: Fahrldnder Partner, BFS.

Anmerkungen: Samtlicher Betriebsstandorte des jeweiligen
Branchenaggregats in der Schweiz. Datenstand Betriebe: 2018.
Box-Plot-Diagramm: Minimum (10 %-Quantil), unteres Quartil (25 %),
Median, oberes Quartil (75 %), Maximum (90 %-Quantil).

Quelle: Fahrldnder Partner, BFS, ASTRA.

Die Makro-Lageratings erlauben zwar Aussagen auf Ebene der Nutzungen, sprich
wie attraktiv der Standort fiir Biiro, Verkauf, Spitzenindustrie, traditionelle Indus-
trie/Gewerbe und - neu bei FPRE - auch fiir Logistikbetriebe ist. Da aber die Stand-
ortpriferenzen auch innerhalb der Nutzung stark voneinander abweichen, liefern
die Ratings nur eine erste Selektion bei der Nutzungskonzeption. Fiir eine zielgrup-
pengerechte Planung der konkreten Fldchen ist es erforderlich, eine Ebene tiefer
zu gehen.

Die Branchenzugehorigkeit ist dabei eine gute Moglichkeit zur weiteren Differen-
zierung. Gemadss unserem Kenntnisstand gibt es mit unseren Arbeiten nun erstmals
die Moglichkeit, die beschriebene Kombinatorik von Makro- und Mikrolagefak-
toren evidenzbasiert auf die Branchenzugehorigkeit anzuwenden und modellge-
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stiitzte Positionierungsvorschlédge zu erstellen. Dies erfolgte bislang auch bei FPRE
mittels Standort- und Marktanalysen, wo abgeleitet von Ratings, aber auch aus der
explorativen Analyse weiterer Daten und von Einschitzungen die Zielgruppen her-
gleitet wurden. Dabei ist der Sprung von der Marktlage zu Empfehlungen doch im-
mer relativ weit.

Aus diesem Grund hat FPRE das «Standortpriaferenzen-Tool» entwickelt, welches
samtliche Schweizer Betriebsstandorte hinsichtlich ihrer gewdhlten Lageeigen-
schaften auswertet und mittels 6konometrischer Methoden fiir eine spezifische
Lage Vorschlige beziiglich geeigneter Branchen oder Segmente liefert. Um zu beur-
teilen, welche Branchen und Segmente fiir eine sinnvolle und nachhaltige Nutzung
aufeinem Areal geeignet sind, werden daher simtliche Lagequalititen des jeweili-
gen Standorts maschinell berticksichtigt und ausgewiesen. Dieses Tool ermoglicht
fiir jede Koordinate in der Schweiz eine Aussage, welche Branchen und Segmente
an einem Standort jene Standortqualititen vorfinden, die sie priferieren. Dabei
werden die unterschiedlichen Standortpriferenzen von rund 80 Branchen bzw.
Segmenten berticksichtigt. Fiir das Tool wurden simtliche Schweizer Betriebs-
standorte mittels intelligent veredelter (Geo)Daten zur Makro- und Mikrolage aus-
gewertet, gruppiert und selektiert. Das Tool dient somit als Hilfestellung fiir Neu-
iiberbauungen oder Repositionierungen und erlaubt auch eine Beriicksichtigung
von bereits bekannten Entwicklungen im Untersuchungsgebiet, die die Standort-
qualitit verdndern, indem die Lagequalitidten des Untersuchungsstandorts ange-
passt werden konnen und das Modell neu rechnet. Als sehr wichtige Standortfak-
toren fiir die Erklarung der Unterschiede zwischen den Branchen und Segmenten
haben sich dabei unter anderem die Dichte an Arbeitsplitzen, Autobahndistanz,
Strassenanbindung und Distanz zu einem grosseren Bahnhof herausgestellt. Auch
spielt der Raumtyp eine Rolle, da sich die Priaferenzen und Anforderungen je nach
Raum unterscheiden.

Abb.7.2.2.3
Standortpriferenzen-Tool innerhalb des Positionierungsablaufs

Makrolage:
— Makro-Lageratings nach Nutzung
— veredelte Daten / Modelle

Parzellen-/ Mikrolage:
Gebaudequalitaten — Mikro-Lageratings nach Nutzung
und Baurechtliches Umgebungsanalyse

Quelle: Fahrlinder Partner.
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Im Beispiel Kaiseraugst eignet sich gemdiss dem Standortpridferenzen-Tool das
noch uniiberbaute, 6stliche Entwicklungsgebiet nahe der Autobahnzufahrt (Ab-
bildung 7.2.2.4) aus heutiger Lagesicht neben den Branchen der Spitzenindustrie,
Herstellung von Kunstoffenwaren und Pharma (nur bedingt) iiberwiegend fiir et-
was wertschopfungsiarmere Branchen wie die Herstellung von Nahrungsmitteln,
das Ausbaugewerbe, die Metallurgie, den Maschinenbau und auch die Logistik. Da-
riitber hinaus kommen ein paar wenige Branchen aus dem Dienstleistungssektor in




Frage. Ostlich des Roche-Standorts bietet die Lage heute eine schlechte Anbindung
an den o6ffentlichen Verkehr und Defizite beim Dienstleistungsangebot. Die sehr
gute Anbindung an das Strassennetz macht das Gebiet fiir verkehrsintensive Fir-
men interessant. Wie in vielen Schweizer Gemeinden sind aber auch in dieser Zone
Logistiker oder Fachmérkte nicht erwiinscht. Die aktuelle Lageeignung am Rande
der Arbeitszone stimmt somit noch nicht ganz tiberein mit den Zielen der Gemein-
de. Nicht alle, aber vereinzelte Standortfaktoren kénnen von der Gemeinde und
Entwicklern gezielt verbessert werden. Hier erlaubt das Standortpréferenzen-Tool
ebenfalls eine Potenzialeinschitzung, indem die Standorteignung fiir den Fall ei-
ner Verbesserung hinsichtlich Dienstleistungs- und Verpflegungsangebot und ei-
ner zusdtzlichen Bushaltestelle betrachtet wird. Zeigt die Entwicklungsparzelle
aktuell auch fiir Pharmaunternehmen noch Lagedefizite, wiirde sie durch diese
Verdnderungen deutlich attraktiver werden fiir die Branche. Nicht von ungefahr
erstellen Unternehmen wie Roche selbst ein Verpflegungsangebot an ihren Stand-
orten und setzen sich fiir Bushaltestellen ein.

Abb.7.2.2.4
Beispiel Kaiseraugst: Entwicklungsgebiet Aurica

S

7
Sl

Flueweghalde \/<

‘ ?&mﬁw

e

Anmerkung: Aussagen im Text berticksichtigen aktuelle Entwicklungsplanungen nicht.
Quelle: swisstopo.

7.2.3 Nachfragesegmentierungen

Eine weitere Hilfestellung bei der Positionierung sind Segmentierungen der Fla-
chennutzer. Die beiden zentralen Nutzermarkte Biiro und Verkauf eignen sich un-
serer Meinung nach hierzu am besten, da sie diverse Teilsegmente mit deutlich
unterschiedlichen Priaferenzen und Anforderungen an die Standorte sowie an die
Flicheneigenschaften aufweisen. Und da diese Faktoren nicht einfach zufillig in
der Unternehmenslandschaft verteilt sind, sondern systematisch mit grundlegen-
den Merkmalen der Unternehmen und insbesondere der Betriebe und deren Funk-
tionen und Tatigkeiten zusammenhédngen, ist eine iberzeugende Segmentierung
moglich und sinnvoll. Betriebe mit gleichen oder dhnlichen Merkmalen kénnen zu
Nachfragersegmenten zusammengefasst werden.

Grundlage fiir die Entwicklung der Nachfragersegmente im Biiromarkt von FPRE &
CSL Immobilien bildet eine Klassifikation der Schweizer Betriebe (Arbeitsstitten)
in den drei Dimensionen Wertschopfung, Kundenintensitdt und Betriebsgrosse.
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Als Basis dienen die Vollerhebungen der Betriebszdhlung, interne und externe
Branchenkenntnisse, eigene Datenbanken sowie Ergebnisse aus eigenen Umfra-
gen. Die Zuteilung in die einzelnen Klassen basiert auf einem kombinierten deduk-
tiv-empirischen Ansatz. In einem ersten Schritt werden die Dimensionen auf der
Basis theoretischer Uberlegungen operationalisiert und entsprechende Indikato-
ren ausgewdhlt. In einem zweiten Schritt werden die Indikatoren aufihre empiri-
sche Relevanz hin tiberpriift. Damit fliesst eine normative Sichtweise ein, in dem
nicht einfach die effektiven Standorte ausgewertet wurden.

Konzentrierten sich die ersten wissenschaftlichen Studien zur Standorttheorie
auf die Industrie, stand in der jiingsten Vergangenheit die Biirostandorttheorie im
Zentrum.’ Eine systematische und betriebsbezogene Segmentierung des gesamten
Biiromarktes fehlte jedoch. Die Standortpriferenzen werden in der Konzeption
der Nachfragersegmente mit der Dimension Kundenintensitit eingefangen, indem
die Betriebe hinsichtlich der Charakteristik ihrer Tatigkeit und Funktion und den
daraus abgeleiteten Bediirfnissen nach dem Biirostandort verortet sind. Indem die
Betriebe nach deren Kundenkontakthiufigkeit und den Eigenschaften der Kontak-
te hinsichtlich Reprisentativitit/Prestige unterschieden werden, vermag man die
unterschiedlichen Bediirfnisse an den Standort und die Liegenschaft abzubilden.

Abb. 7.2.3.1 Abb. 7.2.3.2
Nachfragersegmente im Biiromarkt Nachfragersegmente im Verkaufsflichenmarkt
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Stammkunden Laufkundschaft
Kundenintensitat Einstationenkauf Einkaufskopplung
Konsummotivation
Anmerkung: m 1 Dienstleistungszentralen, M 2 Lokale Dienstleister, Anmerkung: m 1 Dienstleistungsverkdufer, m 2 PW-Versorger,
3 Kreative Denker, m 4 Back Offices, 3 Nahversorger, m 4 Spezialgeschifte,
u 5 Offentlichkeitsnahe Betriebe, i 6 Diskrete Berater, m 5 Standortgeneralisten, = 6 Traditionelle Shoppinggeschifte,
B 7 Spezialisierte Performer, m 8 Hauptsitze, W 7 Filialisierte Shoppingmagnete, ® 8 Fachmarkte,
m 9 Exklusive Frontoffices m 9 Waren- und Kaufhiuser
Fiir Methodenbeschriebe und detaillierte Factsheets zu den Fiir Methodenbeschriebe und detaillierte Factsheets zu den
einzelnen Nachfragersegmenten siehe: fpre.ch, Marktdaten. einzelnen Nachfragersegmenten siehe: fpre.ch, Marktdaten.
Quelle: Fahrlinder Partner & CSL Immobilien. Quelle: Fahrlander Partner & CSL Immobilien.
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Der Untersuchungsgegenstand ist nicht die Unternehmung, sondern der Betrieb.
Damit wird man der bereits beschriebenen Tatsache gerecht, dass bei Unterneh-
mungen mit mehreren Standorten die Moglichkeiten und Priferenzen der ein-
zelnen Betriebe berticksichtigt werden. Hauptsitze haben typischerweise einen
anderen Fldchenbedarf pro Arbeitsplatz sowie ein anderes Bediirfnis hinsichtlich
Reprdsentation als «Back Offices», die sich wiederum von Niederlassungen/Filialen
unterscheiden.

Nirgends ist die Mikrolage zentraler als im Verkaufsflichenmarkt. Die kleinrdumig
stark variierenden Mikrolagen kénnen die hinldnglich bekannten grossen Unter-
schiede bei den Umsétzen und Mietzinsen zwischen nur wenig entfernten Lagen
gut erkldren. Hier zeigt sich auch gemass eigenen Auswertungen, dass sich knapp




10 Prozent von jenen Segmenten, welche gemiiss den theoretischen Uberlegungen
und Expertenmeinungen auf eine gute Mikrolage angewiesen sind, sowohl an ei-
ner unterdurchschnittlichen Makro- als auch Mikrolage befinden. Viele dieser Ge-
schifte diirften zunehmend unter Druck geraten und kénnten durch einen Umzug
allenfalls besser abschneiden. Aus solchen Analysen lassen sich somit auch Emp-
fehlungen ableiten.

Bei den Nachfragersegmenten im Verkaufsflichenmarkt berticksichtigen wir die
Umsatzart bzw. die <Konsummotivation» der Kunden der entsprechenden Geschif-
te. Die Konsummotivation charakterisiert sich durch das Sortiment und das Ange-
bot und der daraus abgeleiteten Konsumeigenschaften der potentiellen Kunden.
Indem die unterschiedlichen Verkaufsgeschifte (differenziert nach Betriebstyp,
Warengruppe) nach der Umsatzart bzw. nach der Konsummotivation differenziert
werden, konnen die unterschiedlichen Anspriiche an den Standort abgebildet wer-
den. Im Gegensatz zum Biiromarkt oder zum Industrie- und Gewerbebereich spie-
len hier zusitzliche Mikrolagefaktoren wie die Visibilitdt der Liegenschaft, die
Passentenfrequenz und das Kopplungspotenzial durch andere vorhandene Ver-
kaufsgeschifte in der unmittelbaren Umgebung eine wichtige Rolle.

Im Vergleich zu Biiro und Verkaufunterscheiden sich die Standortanforderungen im
Industriesektor weniger stark oder weniger systematisch, wodurch Nachfragerseg-
mentierungen weniger nutzenstiftend sind. In der traditionellen Industrie variiert
die regionale Arbeitsproduktivitit nicht so stark wie in anderen Branchengruppen,
was auch zu geringeren Unterschieden bei den Mikrolagequalitidten innerhalb der
traditionellen Industrie fiihrt.° Insgesamt sind die Anspriiche an und die Zahlungs-
bereitschaft fiir die Standortqualitdten geringer als bei anderen Branchengruppen,
was auch gemadss Standortwahltheorie zu erwarten ist. Dennoch wird empfohlen,
sich auch fiir Positionierungen im gewerblichen und industriellen Bereich bei den
Zielgruppenempfehlungen mit der Stufe der einzelnen Industriebranchen ausein-
ander zu setzen, da Unterschiede bestehen. Und bei der Spitzenindustrie ohnehin.

7.3

7.3.1

Aktuelle Standortpriferenzen in der Schweiz: Folgerungen fiir die Positionierung

Nachfragepotenzial: wenig mobile Betriebe, vorhandene Branchenstrukturen aus-
schlaggebend

FPRE hat die Erfahrung gemacht, dass erfahrene Entwickler und Berater - insbe-
sondere wenn auch noch der Kontakt zu den kantonalen Wirtschaftsfordern ge-
sucht wird — durchaus oft ein gutes Gespiir haben, welche Zielgruppen in ihrer Re-
gion welche Flichen suchen. Schwieriger wird es aber bereits, wenn fiir grossere
Areale oder Business Parks ein Nutzungsmix, sprich mehrere Zielgruppen fiir eine
gute Absorptionschance bestimmt werden miissen. Sobald man in der Region nicht
ganz zu Hause ist, wird es ohne Sichtung von Daten und Informationen der loka-
len Transaktionsmirkte ohnehin wesentlich schwieriger. Da besteht die Gefahr,
mit einem Angebot die Nachfrage generieren zu wollen, statt nachfrageorientiert
vorzugehen.

Die Frage, ob am Standort bzw. in der Region iiberhaupt eine Nachfrage vorhanden
ist bzw. wie gross die Absorptionschancen sind, muss am Beginn einer Entwick-
lung oder Positionierung stehen. Auch in der kleinen Schweiz ist die Nachfrage
stark regional und nach Branchen oder Sektoren unterschiedlich. Insbesondere
historische Pfadabhédngigkeiten, aber eben auch Makrolagefaktoren wie Steuern,
Verkehrserschliessung oder die Topographie haben zu regionalen Branchenspezia-
lisierungen gefiihrt. Und wieso ist dies fiir Immobilienprojekte so wichtig, konnte
man sich nun fragen? Den Hauptgrund sehen wir in der Tatsache, dass Firmen
weniger mobil sind als etwa Haushalte und dhnlich wie Haushalte iiberwiegend
innerhalb der eigenen Region umziehen. Die in Kauf genommene Umzugsdistanz

Immobilien-Almanach 2022 l Fahrlinder Partner

106



wird hierbei gerne tiberschitzt. Da Betriebe zum einen ihren Mitarbeiterstamm
nicht verlieren wollen — Herr und Frau Schweizer verlassen ungern ihre person-
lichen Netzwerke, wie Umzugsdaten belegen konnen - und zum anderen an auf-
gebaute Lieferanten- und Kundenbeziehungen gebunden sind, werden kurze Um-
zugsdistanzen bevorzugt. Dazu stellt sich auch noch die beobachtete Tatsache, dass
Neugriindungen ebenfalls stark vom schon vorhandenen lokalen Branchenmilieu
abhidngen und somit eine weitere Quelle von Zielgruppen nicht einfach «frei» im
Raum verteilt ist und mittels Marketing beliebig angelockt werden kann.
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7.3.2

Nach Betriebstyp und Lebenszyklus zu unterscheidendes Standortverhalten

Auch die Literatur unterscheidet das Standortwahlverhalten von Neugriindun-
gen gegeniiber jenem von Betriebsverlagerungen oder Zweigwerksgriindungen.
In der Tabelle 7.3.2.1 hat FPRE den Versuch einer Differenzierung der Determinan-
ten der Standortwahl zusammengefasst. Bei Neugriindungen spielen viele Makro-
und Mikrolagefaktoren kaum eine Rolle. Oft entsteht die neue Firma dort, wo der
Griinder studiert hat oder lebt. Zahlreiche Firmengriinder richten sich auf den lo-
kalen Markt aus - sei es im Handwerk, bei personlichen Dienstleistungen, bei lo-
kalen Treuhdndern usw. Eine nicht zu unterschitzende Zahl dieser Griindungen
entsteht zundchst auch in der eigenen Wohnung und ist daher fiir den Flachen-
markt nicht relevant. Aus diesem Grund wurden solche Betriebe im Standortpré-
fenzen-Tool auch nicht beriicksichtigt. Bei Neubauentwicklungen stehen aber eher
— wenn iiberhaupt - Startups aus innovativeren Hightech-Branchen oder aktuell
Fintech im Fokus. Bei dieser Gruppe entscheiden wiederum Lokalisierungs- und
Urbanisierungsvorteile (Innovationshubs/Technoparks zielen darauf ab) und Ndhe
zu Hochschulen tiber den Standort. Alles in allem ist es schwierig, Neugriindungen
aus nicht vorhandenen Spezialsierungen in der Umgebung seines Projektstandorts
gezielt anzusprechen.

Zuriick zum Nachfragepotenzial. Bei grosseren Projekten ist die Abschéitzung der
Nachfrage mit Unsicherheiten verbunden. Daher stellen sich folgende Fragen: Wie
gross ist der Flachenbedarf von Neugriindungen im Einzugsgebiet des Projekts?
Wie wahrscheinlich ist es, Firmen, die wachsen und neue Geschiftsrdumlichkei-
ten benotigen, aus der Region anziehen zu konnen oder wie gross ist das Potenzial
bei der jeweiligen Nutzungsausrichtung fiir internationale Zuziige? Schlussendlich
wachst der Flachenbedarfin einer Region durch die Netto-Neugriindungstatigkeit
(Neugriindungen minus Schliessungen), durch das organische Wachstum der vor-
handenen Betriebe, den Binnenmigrationssaldo und durch mégliche Zuziige aus
dem Ausland. Die vergangene Neugriindungstitigkeit ist fiir jede Gemeinde be-
kannt. Die tibrigen einzelnen Nachfragetreiber allerdings nicht. Fiir viele Kantone
gibt es Zahlen zu den von der Standortpromotion gezidhlten Firmenansiedlungen.
In den letzten sieben Jahren waren es jahrlich zwischen rund 250 und 300 Unter-
nehmen mit etwas tiber 1’000 Beschéftigten, die vom Ausland in die Schweiz gezo-
gen sind. Diese Zuziige verteilen sich ungleich iiber die Schweiz und konzentrieren
sich stark auf attraktive Makrolagen. Etwas dltere Auswertungen der Betriebszédh-
lung - die heute so nicht mehr machbar sind - helfen FPRE, die Migrationsneigung
und das -ausmass besser einzuschdtzen. Dabei stiitzen die Auswertungen die er-
wihnte Erwartung von wenig mobilen Betrieben.

Die Anzahl der in der Schweiz umziehenden Betriebe darf nicht iiberschitzt wer-
den. Insbesondere im Industriesektor und im Transport- und Logistikbereich baut
ein erheblicher Teil der Firmen ihre eignen Gebdude und ziehen daher kaum um.
Auch im Mietsektor werden noch immer sehr lange Mietvertrdge unterschrieben,
wie eigene Auswertungen zeigen. Es zeigt sich, dass das Volumen des Beschifti-
gungswachstums aus Neugriindungen hoher liegt als jenes von Binnenumziigen.
In den letzten Jahren gab es schweizweit im Jahresdurchschnitt knapp 40’000 Neu-
griindungen mit jdhrlich tiber 50°000 Beschéftigten. Auch das organische Wachs-
tum von vorhandenen Betrieben, das nattirlich in erster Linie von der Konjunktur




abhdngt, muss — ausser in Hochkonjunkturphasen — nicht iibermadssig gross sein.
So zdhlt das Bundesamt fiir Statistik aktuell rund 4’400 sogenannte wachstums-
starke Unternehmen, also solche, die tiber die letzten drei Jahre jdhrlich mehr als
10 Prozent Beschiftigung aufgebaut haben. Dies entspricht lediglich 0.8 Prozent
aller Unternehmen.

Ebenfalls zeigen sich regionale Umzugsmuster je nach Branche. Fiir das betrieb-
liche Wachstum ziehen viele Betriebe aus den Zentren in die Agglomeration. Die
Steuerbelastung spielt hier etwa bei Binnenumziigen nicht die entscheidende Rol-
le, vielmehr sind es hier Flichenverfiigbarkeiten. Dass die Standortqualitét in der
Summe aber entscheidend ist, zeigt sich in der positiven Korrelation zwischen Bin-
nenmigrationssaldi und Makrolagequalitdt. Zusammengefasst kann gesagt werden,
dass der Binnenwanderungssaldo sowie internationale Zuziige in der Tendenz umso
hoher sind, je besser die Makrolage. Auch wachst das organische Beschéaftigungs-
wachstum der ansédssigen Branchen und damit die Flichennachfrage stirker bei
guten Makrolagen und notabene in der Tendenz auch bei guten Mikrolage. Die Neu-
grindungsdynamik zeigt wiederum keinen oder einen geringen Zusammenhang
mit dem Makro-Lagerating, wie die Abbildung 7.3.2.2 fiir die Biirobranchen illust-
riert. Die Kausalitidten sind hier letztendlich nicht vollstindig geklirt, ob sich wert-
schopfungsstirkere Firmen einfach die besseren Lagen leisten konnen und auch
z.B. Verkehrsinfrastrukturmassnahmen induzieren oder wie stark der Effekt der
Lagequalititen auf die Wertschopfung ausfillt. FPRE geht davon aus, dass die besse-
ren Lagequalitidten durchaus einen Teil des Erfolgs bzw. der Wertschépfungsunter-
schiede zwischen Unternehmen erkldren konnen.” Aber die Beziehung zwischen
Standort und Betrieb ist auch wechselseitig. Zum einen bestimmt der Bodenpreis,
welcher von den Standortqualititen abhingt, welche Unternehmen sich den Stand-
ort noch leisten konnen und zum anderen sollte sich gemdss der Thiinenschen Ge-
setzmadssigkeit jene Aktivitit/Nutzung am Standort durchsetzen, welche die hochs-
te Lagerente erzielt.
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Tab. 7.3.2.1

Differenzierung der Determinanten der Standortwahl

Nach Mobilitétstyp / Lebenszyklus

Wichtige Determinanten der Standortwahl / Standortwahlverhalten

Startups Lokales Milieu (Unternehmer-, Branchenmilieu oder wohnortorientiert), Nahe zu Hochschu-
len und Netzwerken, Grésse des Absatzmarktes und bei Industrie geeignetes Grundstiick.
Insgesamt weniger von klassischen Makro- und Mikrostandortfaktoren abhangig und nicht
vollstandig standortoptimierend sowie geringe Mobilitat.

Grossunternehmen Generell standortoptimierend, erhéhte Mobilitat. Je nach Branche und Betriebstyp (Hauptsitz/

Zweigniederlassung/Einzelbetrieb) spielen (fast) samtliche Makro- und Mikrolagefaktoren eine
Rolle.

Hauptsitze (von Mehrbetriebsunternehmen)

Repréasentative Mikrolage, Unternehmensbesteuerung, Erreichbarkeit. Eher hohere Reichwei-
te der Mobilitat.

Betriebsverlagerungen

Grundstiicks- und Flachenqualitdten zentral. Je nach Branche werden Mikrolagefaktoren
tendenziell wichtiger. Humankapital zentral. Geringe Reichweite der Mobilitat.

Zweigniederlassungen

Viele Makro- und Mikrolagefaktoren spielen eine untergeordnete Rolle, im Zentrum stehen
Markterschliessungsfaktoren. Hohe Reichweite der Mobilitat.

Nach Nutzung / Branchengruppen

Traditionelle Industrie / Gewerbe

Grundstiicksgetrieben (Grundstlicksreserven), Mikrolagen oft unwichtig, Verfligbarkeit von
Fachkraften, Lohnniveau, Erreichbarkeit MIV, Immobilienpreisniveau / «facility related costs».

Spitzenindustrie

Nahe zu Hochschulen, Lokalisierungsvorteile, Verfligbarkeit von Hochqualifizierten. Steu-
erbelastung, Mikrolage und Erreichbarkeit werden wichtiger je nach Funktion am Standort
(Produktion/F&E/Management), Grundstiicksreserven.

Logistik

Starker von Grundstlick- (Rangierfachen, Zufahrt, Abstellplatze) und Gebaudeanforderun-
gen getrieben als von Mikrolage. Optimierend in Bezug auf Transportzeit/-kosten (Nahe zu
Ballungsraumen, Unternehmensabsatzmarkt oder Lieferanten, Autobahnausfahrt und Flug-/
Frachthafen, Strassenanbindung), Immobilienpreisniveau / «facility related costs», (Bahn-
gleisanschluss), konfliktfreie Nachbarschaft.

Kleingewerbe

Wenig Standortoptimierend; Immobilienpreisniveau; Wohnortorientiert.

Biiro

Sehr heterogen und stark mikrolageabhangig je nach Funktion und Tatigkeit.

Verkauf

Ubergeordnet Markterschliessung (Einzugsgebiet/Marktgrésse) ausschlaggebend. Mikrolage
zentral: je nach Nachfragersegment unterschiedlich grosse Anforderungen an Mikrolage.
Insgesamt Passantenfrequenz, Visibilitat Liegenschaft, kleinrdumige Agglomerationsvorteile,
kleinrdumige Erreichbarkeit und Image der Umgebung wichtig.

Quelle: Fahrliander Partner.
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Abb. 7.3.2.2

Neugriindungen versus Makro-Lagerating bei klassischen Biiromarktbranchen (Gemeinden)

Makro-Lagerating Biiro
w

0% 10%

20%

30% 40% 50% 60%
Griindungsdynamik (2016-2018)

Anmerkungen: Griindungsdynamik: Unternehmensgriindungen gemessen am Bestand auf Stude der Gemeinde. Kreisgrosse in Abhéingigkeit der

durchschnittlichen jahrlichen Anzahl Neugriindungen. Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (relatives Rating) von 1 (extrem schlecht) bis 5 (exzellent).

Quelle. Fahrlinder Partner. BES.

Abb. 7.3.2.3

Wachstumsstarke Unternehmen versus Makro-Lagerating bei klassischen Biiromarktbranchen (Gemeinden)
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Anmerkungen: Wachstumsstarke Unternehmen gemdss Definition UDEMO des BFS. Aktuelles Makro-Lagerating Biiro (relatives Rating) von 1 (extrem

schlecht) bis 5 (exzellent).
Quelle. Fahrlander Partner. BFS.
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7.4 Zentrale Punkte fiir die Positionierung von Betrieben aller Art

Die mannigfaltigen Standortpriaferenzen der Schweizer Betriebe lassen sich nicht
aufeinfache Regeln reduzieren, denn die Relevanz der einzelnen Standortfaktoren
unterscheidet sich rdumlich, nach Branchen und nach Betriebs- und Mobilititstyp.
Dennoch lassen sich aus Theorie und Praxis sowie aus der Anwendung von Tools
und Ratings und den entsprechenden Riickmeldungen aus dem Markt einzelne
(nicht abschliessende), zentrale Kernaussagen und Leitgedanken ableiten.

— Das Ziel von datengestiitzten Ratings und Tools ist die Reduktion der realen Kom-
plexitit der Wirkungsweisen von Standortfaktoren und gleichzeitig die mog-
lichts gute Abbildung des effektiven Verhaltens der Unternehmen;

— Modelle, Ratings oder Tools sind bei der Positionierung letztlich als Hilfestel-
lungen zu verstehen, die keine Expertise und eigene Einschidtzung sowie die
Betrachtung von weiteren rohen und veredelten Daten und Informationen voll-
stindig ersetzen konnen. Fiir die lokalen und projektbezogenen Gegebenheiten,
die nie ausschliesslich datenbasiert eingefangen werden konnen, gilt es stets,
selbst ein Gefiihl zu entwickeln;

— Empirisch nachgewiesene Zusammenhénge von Betriebsstandorten und Lage-
faktoren helfen, die Auswirkungen von baulichen Verdnderungen im Umfeld auf
die Standorteignung abschédtzen zu konnen;

— Grundsitzlich entscheidet die Makrolage, ob sich ein Standort generell fiir eine
Investition und Nutzung eignet. Die Mikrolage wiederum bestimmt in der Regel
- wobei die Mikrolagequalitéit nicht fiir alle Betriebe wichtig ist — die Zielgruppe
und damit die Qualitit der zu erstellenden Flichen;

- Die Standortpriferenzen unterscheiden sich nicht nur zwischen den Branchen
—innerhalb der Branchen streuen die Standortpriaferenzen sehr unterschiedlich
stark — sondern auch nach Betriebstyp und Lebensphase der Unternehmung;

— Fir Neuiiberbauungen stellen Betriebsverlagerungen — dabei ist die Nachfrage
aus der eigenen Region zu erwarten — die Hauptzielgruppen und an attraktiven
Makrolagen auch internationale Zuziige eine Sekundérzielgruppe dar. Startups
sind aus dem Branchenmilieu der eignen Gemeinde oder des eigenen Wirt-
schaftsraums zu suchen; die meisten Startups sind aber wenig standortoptimie-
rend und daher mit den eigenen Standortqualititen nur bedingt zu gewinnen;

— Dennoch sind Neugriindungen ein unterschitzter Treiber der Zusatznachfrage,
die es gezielt und anders als Betriebsverlagerungen anzusprechen gilt;

- Da die Firmen insgesamt eher standortpersistent sind, ist die schon anwesende
Branchenstruktur matchentscheidend fiir das Nachfragepotenzial einer Immo-
bilienentwicklung. Neben Konkurrenzabkldrungen sollte das schon anwesende
Branchenportfolio der Gemeinde oder der Wirtschaftsregion bei der Prognose
des Flichenbedarfs ausschlaggebend sein.
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