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Herausforderungen und Anforderungen an die Lagerlogistik-Markt-Vermessung

Übersicht der Anforderungen an der Kurzstudie “Vermessung Lagerlogistik-Markt
Schweiz”
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Objektive Marktübersicht

Kundenbedürfnisse (mit Lageranforderungen / Lagerart und -Typ / Lagerzweck)

Gesamtmarkt
(mit Regionen und deren Auslastung)
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Wettbewerb (Lagerflächen und Auslastung / Wettbewerbsintensität / Marktpotentiale)
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Methodik der Lagerlogistik-Markt-Vermessung

Der methodische Zugang der Vermessung stützt sich auf eine Triangulation, die 
durch Case Studies abgerundet wird

Lagerlogistik als Teilbereich der Logistik befasst sich mit dem
…Aufbewahren und Verwalten von eigenen und fremden Gütern und beinhaltet
…Flächen zur Lagerung, zum Lager-Immobilien-intern Transport.

Triangulation als eine Forschungsstrategie,
…bei der verschiedenartige Daten zur Erforschung eines Phänomens herangezogen 
werden,
…um mit den Stärken der jeweils einen Vorgehensweise die Schwächen der jeweils 
anderen auszugleichen.
Ziel ist es, eine höhere Validität der Forschungsergebnisse zu erreichen und 
systematische Fehler zu verringern (Blaikie, 1991).
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Eine Fallstudie ist eine Forschungsmethode, bei der ein bestimmter Fall aus nächster 
Nähe, eingehend und detailliert untersucht wird. Fallstudien untersuchten Forschungs-
Objekte, um
…Lücken und Löcher eines Verständnisses zu füllen, oder
…Anomalien zu erklären.

Quelle: Blaikie (1991)
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Vermessung und Analyse des Lagerlogistik-Gesamtmarkts der Schweiz

Die Ergebnisse der Flächenberechnung leiten sich aus drei verschiedenen
Quellen ab, die in eine Triangulation münden

Ergebnis der Triangulation 
(arithmetisches Mittel):

18.5 Mio. qm

Lagerlogistik-Flächen 
Schweiz 2019

I. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen
gemäss Beraterstudien (2019)
18.4 Mio. qm

II. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen
gemäss kantonalen Statistiken (2019)
18.6 Mio. qm

III. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen
gemäss Gesamtmarkt- / Umsatzschätzungen (2019)
18.6 Mio. qm

Annahmen:
75% der Logistikflächen werden 
für Lager- [51%] und 
Mehrwertzwecke [24%] wie bspw. 
Kommissionierung, Sortierung 
und Verpackung verwendet.
(Günther & Hauslanden, 2013)

Quelle: Günther & Hauslanden (2013)
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Vermessung und Analyse des Lagerlogistik-Gesamtmarkts der Schweiz

Berechnungs-Pfade des Gesamtmarkts der Lagerlogistik-Flächen mittels
Beraterstudien, kantonalen Statistiken und Gesamtmarkt- / Umsatzschätzungen

Ergebnis der 
Triangulation:
18.5 Mio. qm

(Lagerlogistik-Flächen)

II. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen gemäns kantonalen Statistiken (2019) = 18.6 Mio. qm
• Logistik- und Lagerleerstände pro Kanton (wo vorhanden)
• Logistik- und Lagerleerstände pro Kanton (wo nicht vorhanden) über Anzahl Mitarbeiter in Logistik- und 

Lagerintensiven Branchen geschätzt
• Leerflächen-Quote (Referenz zum Gesamtmarkt)
• Korrektur auf Lagerlogistik-Flächen gemäss den Annahmen auf Folie 8Be
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III. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen gemäss Gesamtmarkt- / Umsatzschätzungen (2019) = 18.6 Mio. qm
• Umsatzanteil Logistik- und Lagerdienstleistungen am Gesamtmarkt (ohne Transport)
• Verhältnis Umsatz durch Logistik- und Lagerdienstleistungen pro Lagerfläche in Deutschland
• Korrektur-Faktor zur Kompensation von Währungs- und Preis-Differenzen ergeben Wert-Schätzer Schweiz
• Korrektur auf Lagerlogistik-Flächen gemäss den Annahmen auf Folie 8
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I. Gesamtmarkt: Lagerlogistik-Flächen gemäss Beraterstudien (2019) = 18.4 Mio. qm
• Angebotsflächen je Kanton
• Angebots-Quote (Referenz zum Gesamtmarkt)
• Korrektur auf Lagerlogistik-Flächen gemäss den Annahmen auf Folie 8
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Vermessung und Analyse des Lagerlogistik-Gesamtmarkts der Schweiz

Lagerlogistik-Flächen nach Regionen – Flächenverteilung und Flächen der 
Kantone inkl. Entwicklungstrends

Regionen Lagerlogistik-Flächenverteilung als Mischung
aus Ansatz I und II

Lagerlogistik-Flächen nach Flächenverteilung (Mischung)
und Triangulation

Niveau und Trends
Bauinvestitionen 

Aargau 8.9% 1'656'468 hoch
Appenzell Ausserrhoden 0.4% 72'805 k.A.
Appenzell Innerrhoden 0.2% 33'764 k.A.
Basel-Landschaft 4.0% 736'802 niedrig
Basel-Stadt 2.6% 489'273 niedrig
Bern 13.6% 2'519'112 mittel
Freiburg 3.6% 665'009 mittel
Genf 5.5% 1'024'967 gering
Glarus 0.7% 130'535 k.A.
Graubünden 2.3% 434'451 gering
Jura 1.2% 230'961 k.A.
Luzern 5.2% 968'038 mittel
Neuenburg 2.8% 520'174 k.A.
Nidwalden 0.5% 98'667 k.A.
Obwalden 0.5% 83'902 k.A.
Schaffhausen 1.0% 186'679 gering
Schwyz 1.4% 263'156 gering
Solothurn 4.8% 886'629 mittel
St. Gallen 5.8% 1'066'172 mittel
Tessin 4.2% 775'778 mittel
Thurgau 3.1% 569'510 gering
Uri 0.2% 45'387 k.A.
Waadt 6.9% 1'279'235 mittel
Wallis 3.4% 633'453 gering
Zug 1.9% 357'993 gering
Zürich 15.1% 2'794'621 hoch
Total 100% 18'523'541
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Branchen- und Fokus-Analysen – Einblicke in den Lagerlogistik-Markt Schweiz

Analyse-Cockpit – Branchen-Eckpunkte, Flächen-Verhältnisse und Wettbewerb

Branchen-Eckpunkte (Lagerlogistik)
• Marktanteil (Umsatz in %)STAT: 7
• Flächenanteil (%)INT: 9
• Auslastung (%)INT: 89
• Flächen-Verhältnis Markt (LDL:VL)INT:

40:60

Verhältnisse
• Flächen-Verhältnis (LDL:VL)INT:

17:83

• Trends: siehe nachfolgende Folie

Wettbewerb
• WettbewerbsintensitätINT:

eher hoch
• ProfitabilitätINT:

eher gering
• Wirtschaftliche PotentialeINT:

mittel
• Trends: siehe nachfolgende Folie

Trends zur Angabe in der
Zeile (INT, gemittelt)

steigend

leicht steigend

konstant

leicht sinkend

sinkend

Durch die Interviewees (INT) 
geschätztes Flächenverhältnis 

der Branche (gemittelt)

Durch die Interviewees
(INT) geschätzte, eigene 

Flächen-Auslastung in der 
Branche (gemittelt) 

Durch die Interviewees (INT)
geschätzter Flächen-

Auslastung in der Branche 
(gemittelt) 

Statistische (STAT) gemessener Marktanteil der 
Branche an den gesamten Umsätzen in der Schweiz

Trends zur Angabe
in der Spalte (INT, gemittelt)

steigend

leicht steigend

konstant

leicht sinkend

sinkend

Durch die Interviewees (INT) geschätztes, 
eigenes Flächenverhältnis in der Branche

Trends zur Angabe in der
Zeile (INT, gemittelt)

steigend

leicht steigend

konstant

leicht sinkend

sinkend

Durch die Interviewees (INT)
geschätztes Potential in der 

Branche (gemittelt) 

Durch die Interviewees (INT)
geschätzte Profitabilität in der 

Branche (gemittelt) 

Durch die Interviewees (INT)
geschätzte Wettbewerbs-
intensität in der Branche 

(gemittelt) 
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Branchen- und Fokus-Analysen – Einblicke in den Lagerlogistik-Markt Schweiz

Analyse-Cockpit – Flächenanteile und Lageranforderungen

Flächenanteile
• Flächen der Interviewees (qm)INT:     1'623'430

Lageranforderungen
• AnforderungenINT

• Sicherheit:       Hygiene:       Temperaturführung:       Empfindlichkeit:       Sperrigkeit:
• LagerartINT

• Blocklager: 37%; Regallager: 18%; Hochregallager: 37%; Mehrwertdienstleistungen: 8%
• LagertechnikINT

• Manuell: 59%; teilautomatisiert: 37%; vollautomatisiert: 4%
• LagerzweckINT

• Import: 41%; Export: 9%; Verkauf in CH: 30%; Produktionsversorg.: 16%; Produktionsentsorg.: 5%

• Trends: siehe nachfolgende Folie Legende: STAT steht für eine statistische und INT Interview-basierte Herkunft
Hinweis: gerade Controlling-Werte (bspw. Auslastung) sind nur eingeschränkt belastbar

Durch die Interviewees (INT) 
angegebenen, eigenen Lagerlogistik-

Flächen in der Branche kumuliert

Durch die Interviewees (INT)
geschätzte, eigene Lager-Anforderungen in der Branche (gemittelt) 

nicht vorhanden gering mittel hoch

Durch die Interviewees (INT) geschätzter, 
eigener Einsatz der Lagertechniken in der 

Branche (gemittelt) 

Durch die Interviewees (INT)
geschätzte, eigene Flächen-Aufteilung 

nach Lagerart in der Branche (gemittelt) 

Durch die Interviewees (INT) geschätzte, 
eigene Flächenaufteilung nach Lagerzweck 

in der Branche (gemittelt)

Legende zur Quellen-Kennung und Disclaimer
zur scheinbaren «Controlling»-WertenImmer vorhanden
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Branchen- und Fokus-Analysen – Einblicke in den Lagerlogistik-Markt Schweiz

Branchen-Analyse «Detailhandel / FMCG» im Überblick

Anteil 
Lagerfläche in 
Segment 
FMCG

C111 
Flächenanteil 
am 
Branchenmark
t C112 Trend

C113 
Verhältnis 
Lagerfläche 
(Anteil LDL) C114 Trend

C115 
Verhältnis 
Lagerfläche 
(Anteil VL) C116 Trend

C121 
Flächenanteil 
der Branche 
am 
Gesamtmarkt C122 Trend

C123 
Verhältnis 
Lagerfläche 
(Anteil LDL) C124 Trend

C125 
Verhältnis 
Lagerfläche 
(Anteil VL) C126 Trend

C127 
Relevante 
Trends im 
Lagerlogistik-
Markt

C131 
Wettbewerbsi
ntensität C132 Trend

C133 
Profitabilität C134 Trend

C135 
Wirtschaftlich
e Potentiale C136 Trend

C140 
Bemerkungen

D111 
Sicherheit D112 Hygiene

D113 
Temperaturfüh
rung

D114 
Empfindlichkei
t

D115 
Sperrigkeit D116 Trends

D120 
Bemerkungen

D211 
Blocklager

D212 
Regallager

D213 
Hochregallage
r

D214 Pick & 
Pack- (LDL) / 
Konfektionieru
ng- (VL) 
Flächen D215 Trends D221 Manuell D222 Trend

D223 
teilautomatisie
rt D224 Trend

D225 
vollautomatisi
ert D226 Trend

D230 
Bemerkungen

D311 Import-
Lager für die 
Schweizer 
Distribution D312 Trend

D313 Export-
Lager für die 
internationale 
Distribution D314 Trend

D315 Lager für 
die (Detail-
)Handelsverso
rgung in der 
Schweiz D316 Trend

D317 Lager für 
die 
Produktionsve
rsorgung in 
der Schweiz D318 Trend

D319 Lager für 
die 
Produktionsent
sorgung in der 
Schweiz D320 Trend

D330 
Bemerkungen

konstant 49%konstant 51%konstant 42%konstant 20%konstant 80%konstant

*Outsourcing* 
sofern möglich 
sollen Läger 
outgesourct 
werden. Dies, 
wenn die 
Läger (und die 
damit 
zusammenhän
gende 
Sammellogisti
k) eine 
genügend hohe 
Effizienz 
(durch 
Automation 
und 
Bündellung 
erreicht) 
aufweisen.

*Outsourcing* 
v.a. im 
Wachstumsfal
l sind die VL 
froh, wenn sie 
ein externes 
Lager haben, 
mit welchem 
sie ihre 
Wachstumsstr
ategie weiter 
verfolgen 
können. 
Wichtig ist es, 
durchdachte 
und effiziente 
Logistiklösung
en anzubieten. 
Dies wird u.a. 
durch hohe 
Effizienz (u.a. 
Automation 
und 
Bündellung) 
erreicht.

*Dezentralisie
rung* 
besonders im 
Bereich der 
(kleinteiligen, 
hochfrequente
n) Frische / 
Tiefkühlwaren
*Urbane 
Logistik* mehr 
kooperieren 
(auch im 
Lager)
*e-
Commerce* 
anstatt 
physischer 
Verkaufsfläche
n (insb. bei 
Unterhaltungs-
Elektronik)
*Lager im 
grenznahen 
Ausland* 
durch eine 
optimierte 
Supply Chain 
werden 
gerniger 
kostenintensiv
e Lager in der 
Schweiz 
benötigt. Der 
unter Druck 
stehende 
stationäre 
Handel fördert 
den Stanort 
Schweiz nicht, 
und wenn, 
dann die 
Effizienz-
Anforderung.
*Corona-
Impact* VL 
fordern mehr 
Resilienz und 
Insouring wird 
vermehrt 
aufkommen.
*e-
Commerce* 
wächst insb. 
die Sendungs-
Ströme von 
Deutschland in 
die Schweiz.

hoch konstant gering konstant mittel konstant
*e-
Commerce* 
von immer 
grösser 
werdenden 
Bedeutung
*e-
Commerce* 
von immer 
grösser 
werdenden 
Bedeutung
*Markt-
Profitabilität* 
verhältnisweis
e hoch (im 
Vergleich zum 
Ausland)
*C111 -
Marktanteil* 
ca. 10%

*Effizienz* ist 
besonders 
wichtig, damit 
(Detail-
)Händler 
überhaupt 
eine, wenn 
auch nur 
geringe 
Profitabilität 
erreichen.
*C111* 2% 
Marktanteil 
und 1% 
Lagerflächena
nteil.
*Oligopol mit 
Profitabilität* 
am Beispiel 
Planzer / 
Galliker / 
Fiege: wichtig 
ist das eigene 
Distributionsn
etz
*C135 
Potentiale* das 
Gesamtpaket 
macht das 
Angebot aus: 
Wichtig ist es, 
durchdachte 
und effiziente 
Logistiklösung
en anzubieten. 
Dies wird u.a. 
durch hohe 
Effizienz (u.a. 
Automation 
und 
Bündellung) 
erreicht. Meist 
holen grosse 
LDLs auch 
grosse VL.

*C123 / C125 
Verhältnis 
(LDL:VL) + 
C135* Da die 
Logistik ein 
wichtiger Teil 
der 
Detailhändler / 
Kernkompeten
z ist, wird das 
Verhältnis in 
etwa so 
bestehen 
bleiben. 
Gleichzeitig 
bleibt das 
Outsourcing-
Potential auf 
einem kleinen 
Niveau.

*C235 
Potentiale* 
insb. im 
Bereich der 
Tiefkühlware.
*C235 e-
Commerce 
Potentiale* 
insb. wenn 
direkt (on VL-
site) mit dem 
VL 
zusammengea
rbeitet wird.
*C235 
Potentiale* 
insb. durch 
kurze 
Entscheidungs
wege und 
schnelles 
Handeln - LDL 
müssen nahe 
am VL und 
günstigen 
Verkehrslagen 
sein. Bspw. 
Überlauf-
Lager in der 
Detailhandels-
Logistik.
*C235 
Potentiale -
innovative 
Ommni-
Channel-
Konzepte* der 
stationäre 
Handel muss 
sich neu 
erfinden. Es 
werden neue 
(Logistik-
)Konzepte und 
Potentiale 
entstehen, 
welche 
beobachtet 
werden 
müssen.
*C131 
Wettbewerb -
Wettbewerbsd
ruck 
verwässert 
Umsätze / 
Profite -
Marktkonsolidi
erung* um den 
Marktanteil zu 
halten wird 
häufiger auf 
anorganisches 
Wachstum 
fokussiert.

64% 100% 100% 9% 18%*Food 
defense* 
wegen 
möglichen 
Manipulatione
n / 
Vergiftungen 
werden die 
Kontrollen und 
Nachvollziehe
n der 
Sendungen / 
Transporte 
(D111) 
wichtig.
*e-
Commerce* 
Infrastruktur 
ist oft noch 
improvisiert -
Gebäude 
müssen den 
Aktivitäten 
gerecht 
werden / 
Effizienz 
gesteigert 
werden
*D111* 
Automotive 
mit 
vermehrten 
Sicherheits / 
Gefahrengut-
Anforderungen 
im Bereich 
Reifen / 
Akkumulatore
n
*D113* 
Lebensmittel 
und Pharma 
mit 
vermehrten 
Temperaturfüh
rungs-
Anforderungen
*D115* 
Maschinen-
Elekro-
Metallindustrie 
/ Automotive 
mit erhöhter 
Anfrage, 
wegen 
seltener 
Infrastruktur 
(Trend: 
weniger 
regulatorische 
Vorschriften)

*Flexibilität 
der Läger* ist 
gefragt 
hinsichtlich 
kürzeren 
Durchlaufzeite
n und sich 
verändernden 
Anforderungen 
(bspw. 
Regularien 
und 
Flächennutzun
g)

*Flexibilität* 
Trennung 
Lagerfläche / 
Anpassung an 
neuen Kunden 
(bspw. bei 
Lebensmitteln)
*Effizienz* 
insb. Zugang 
über 
Verkehrsinfras
truktur / 
Standort und 
Immobiliennut
zung

*Zunehmende 
Anforderungen
* einerseit 
durch VL 
selbst, aber 
auch durch 
gesetzliche 
Vorschriften 
wie bspw. bei 
Pharma-
Transporten.
*Flexibilität* 
VL wünschen 
vermehrt 
flexibles und 
rasches 
Eingehen auf 
veränderte 
Situationen.
*Kleinteile* 
gerade in der 
Sub-Branche 
Hightech von 
Maschinen-
Elektro-
Metallindustrie 
werden immer 
kleiner / 
wertvoller. 
Dieser 
Entwicklung 
muss durch 
Anpassungen 
am Lager 
Rechnung 
getragen 
werden.
*Zunehmende 
Anforderungen
* einerseits 
durch VL 
selbst (bspw. 
Unfallpräventi
on), aber auch 
durch 
Zertifikate 
(ISO) und 
gesetzliche 
Vorschriften 
wie bspw. bei 
Pharma-
Transporten 
(GDP).
*Zunehmende 
Anforderungen
* besonders in 
Nachverfolgba
rkeit und 
Predictive 
Logistics 
(ETA).
*Flexibilität* 
Trennung 
Lagerfläche / 
Zugang und 
Nutzung auch 
nachts und am 
Wochenende, 
damit sich der 
LDL an neuen 
Kunden (bspw. 
bei 
Lebensmitteln) 
anpassen 
kann.
*Zertifikate* 
wie bspw. ISO 
/ SQS und 
GDP sind 
vermehrt 
gefragt.

*D111*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP) / 
Chemie / 
Luxusgüter 
(Defense, 
Gefahrengut)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)

*Verkehrsanbi
ndung* muss 
effizient sein, 
um 
Wettbewerbsf
ähig zu sein.
*Effizienz* der 
Lagerimmobili
en: bedarf 
intelligenten 
Ausbau / 
Technologie 
(mehrere 
Stockwerke 
führen zu 
Ineffizienz)
*D111*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP) / 
Chemie / 
Luxusgüter 
(Defense, 
Gefahrengut)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D111*: Health 
Care (GDP) / 
Chemie / 
Automotive 
(Gefahrengut)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D115*: 
Maschinen-
Elektro-
Metallindustrie 
/ Automotive

*D111*: 
Chemie (u.a. 
Bau und Lack) 
/ Automotive 
(u.a. 
Gefahrengut)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel 
und Textilien)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel 
und Textilien)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG
*D111*: Health 
Care (GDP) 
insb. am an 
den Flughäfen
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG / 
Health Care 
(GDP)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG
*D115*: 
Maschinen-
Elektro-
Metallindustrie

*D111*: Health 
Care (u.a. 
Chemikalien) / 
Automotive 
(u.a. 
Gefahrengut)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel) / 
Health Care 
(GDP)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel) / 
Health Care 
(GDP)
*D114*: 
Hochwertige 
Geräte in der 
Sub-Branche 
Hightech von 
Maschinen-
Elektro-
Metallindustrie
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG
*D111*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel)
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG (u.a. 
Lebensmittel)
*D112*: 
Detailhandel-
FMCG
*D113*: 
Detailhandel-
FMCG

30% 25% 37% 9%*KMU-
Strategie: 
Flexibilität* 
Flexibilität, 
denn 
Hochregallage
r schränken 
die Flexibilität 
und Eingehen 
auf 
verschiedene 
Kunden ein.
*e-
Commerce* 
stark 
wachsend -
der 
Hochregallage
r und 
Pick&Pack-
Flächen 
müssen 
beobachtet / 
ggf. ausgebaut 
werden.
*Effizienzsteig
erung* gerade 
bei grösseren 
Verladern mit 
spezifischen 
Anforderungen 
/ Branchen-
Fokus.

*Effizienzsteig
erung* gerade 
im 
Detailhandel 
gefordert.
*Flexibilitäts-
Strategie* 
Flexibilität ist 
notwendig, um 
verschiedenen 
Anforderungen 
der Kunden 
einzugehen.
*Flexibilitäts-
Strategie* 
Flexibilität ist 
notwendig, um 
verschiedenen 
Anforderungen 
der Kunden 
einzugehen.

*Automatisieru
ng / Effizienz* 
gerade im 
Mengengesch
äft muss 
vermehrt 
automatisiert 
werden, um 
der steigenden 
Effizenz-
Anforderungen 
von VLs zu 
entsprechen.

56%leicht sinkend 42%leicht steigend 2%leicht steigend*KMU-
Strategie: 
Flexibilität* 
Flexibilität, 
denn (Voll-
)Automatisieru
ng schränkt 
die Flexibilität 
und Eingehen 
auf 
verschiedene 
Kunden ein.
*e-
Commerce-
Trend* der 
Automatisieru
ngs-Grad 
muss 
vorangetrieben 
werden, um 
die Lager 
effizient 
betreiben zu 
können.
*Automatisieru
ng* Trend zur 
(Teil- und 
Voll-
)Automatisieru
ng -
Steigerung der 
effizienz v.a. 
für grössere 
Verlader mit 
spezifischen 
Anforderungen 
/ Branchen-
Fokus.

*KMU-
Strategie* 
mittels 
Flexibilität 
kann rasch auf 
die 
Bedürfnisse 
von kleineren 
Unternhemen 
eingegangen 
werden.
*Grossverlade
r* durch 
technologisch 
fortgeschritten
e Infrastruktur 
(Teil- und 
Voll-
Automatisieru
ng) können 
erfolgreich 
grössere 
Verladern 
bedient 
werden (insb. 
durch höhere 
Effizienz -
neben 
ganzheitlicher
en 
Logistikdienstl
eistungen).
*Automatisieru
ng* Trend zur 
(Teil- und 
Voll-
)Automatisieru
ng -
Steigerung der 
effizienz v.a. 
Detailhändler. 
Je nach 
Sortiment 
Teil- und Voll-
Automatisieru
ng. Die 
Teilautomatisi
erung steht 
allerdings im 
Vordergrund.
*Automatisieru
ng* Trend zur 
Teil-
Automatisieru
ng -
Steigerung der 
effizienz v.a. 
für grössere 
Verlader mit 
spezifischen 
Anforderungen 
/ Branchen-
Fokus. Es 
fehlen längere 
Vertragslaufze
iten, um die 
Voll-
Automatisieru
ng zu 
erreichen.
*KMU-
Strategie* 
mittels 
Flexibilität 
kann rasch auf 
die 
Bedürfnisse 
von kleineren 
Unternhemen 
eingegangen 
werden.
*Automatisieru
ng* Trend zur 
Teil-
Automatisieru
ng -
Steigerung der 
Effizienz v.a. 
für grössere 
Verlader mit 
spezifischen 
Anforderungen 
/ Branchen-
Fokus. Es 
fehlen längere 
Vertragslaufze
iten, um die 
Voll-
Automatisieru
ng zu 
erreichen.

*Flexibilitäts-
Strategie* 
mittels 
Flexibilität 
kann rasch auf 
die 
Bedürfnisse 
von VL 
eingegangen 
werden.
*Automatisieru
ng* Trend zur 
Teil-
Automatisieru
ng -
Steigerung der 
Effizienz v.a. 
für grössere 
Verlader mit 
spezifischen 
Anforderungen 
/ Branchen-
Fokus. Es 
fehlen längere 
Vertragslaufze
iten, um die 
Voll-
Automatisieru
ng zu 
erreichen, 
oder anders 
ausgedrückt: 
die 
Vollautomation 
schränkt die 
Flexibilität zu 
stark ein. 
*Automatisieru
ng* Trend zur 
Teil-
Automatisieru
ng -
Steigerung der 
Effizienz v.a. 
für Verlader. 
Es fehlen 
längere 
Vertragslaufze
iten, um die 
Voll-
Automatisieru
ng zu 
erreichen, 
oder anders 
ausgedrückt: 
die 
Vollautomation 
schränkt die 
Flexibilität zu 
stark ein. 
Teil- (Voll-) 
Automatisieru
ng umgesetzt -
Steigerung der 
Effizienz. 
Derzeit ein 
ausgewogener 
und der Supply 
Chain 
angepasster 
Mix.
*Automatisieru
ng / Effizienz* 
gerade im 
Mengengesch
äft muss 
vermehrt 
automatisiert 
werden, um 
der steigenden 
Effizenz-
Anforderungen 
von VLs zu 
entsprechen.

41%konstant 13%konstant 25%konstant 16%konstant 6%konstant

Branchen-Eckpunkte (Lagerlogistik)
• Marktanteil (Umsatz in %)STAT: 7
• Flächenanteil (%)INT: 9
• Auslastung (%)INT: 89
• Flächen-Verhältnis Markt (LDL:VL)INT:

40:60

Flächen der Interviewees
• Flächen der Interviewees (qm)INT:     1'623'430

Verhältnisse
• Flächen-Verhältnis (LDL:VL)INT:

17:83

• Trends: siehe nachfolgende Folie- -

Wettbewerb
• WettbewerbsintensitätINT:

eher hoch
• ProfitabilitätINT:

eher gering
• Wirtschaftliche PotentialeINT:

mittel
• Trends: siehe nachfolgende Folie

Lageranforderungen
• AnforderungenINT

• Sicherheit:       Hygiene:       Temperaturführung:       Empfindlichkeit:       Sperrigkeit:
• LagerartINT

• Blocklager: 37%; Regallager: 18%; Hochregallager: 37%; Mehrwertdienstleistungen: 8%
• LagertechnikINT

• Manuell: 59%; teilautomatisiert: 37%; vollautomatisiert: 4%
• LagerzweckINT

• Import: 41%; Export: 9%; Verkauf in CH: 30%; Produktionsversorg.: 16%; Produktionsentsorg.: 5%

• Trends: siehe nachfolgende Folie Legende: STAT steht für eine statistische und INT Interview-basierte Herkunft
Hinweis: gerade Controlling-Werte (bspw. Auslastung) sind nur eingeschränkt belastbar
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Branchen- und Fokus-Analysen – Einblicke in den Lagerlogistik-Markt Schweiz

Branchen-Analyse «Detailhandel / FMCG»: Flächenverhältnisse und Wettbewerb

Verhältnisse
• Flächen-Verhältnis (LDL:VL)INT: 17:83
• TrendsINT:

o Outsourcing
− Läger werden im Detailhandel / FMCG an Logistikdienstleister 

outgesourct, um eine Verlader-interne Kapazitäts-Unterdeckung 
(vermehrt auftretende Lagerflächen-Knappheit) aufzufangen, oder 
Flexibilität zu gewinnen. Flexibilität wird bspw. benötigt, um eine 
Wachstums-Strategie durch den Verlader zu verfolgen und 
Innovationen am Markt zu testen / einzuführen.

− Grössere Verlader im Detailhandel / FMCG tendieren hin zu einer 
Dezentralisierung ihrer Lager, insb. bei kleinteiligen, hochfrequenten 
Frische und Tiefkühl-Produkten.

− Auch Nearshoring dient als Massnahme das Risiko der Out-of-Stock-
Situation zu reduzieren.

o Insourcing
− Trotz der Entwicklungs-Tendenzen des Outsourcing werden Verlader 

durch die Corona(Covid-19)-Pandemie zumindest gewisse Prozesse 
insourcen, um sich resilienter aufzustellen.

o Kooperationen
− Der Detailhandel / FMCG wird künftig vermehrt Logistik-

Kooperationen, wie bspw. in der Urbanen Logistik eingehen, und 
damit auch Lager-Kooperationen.

• Hinweis: Da die (Lager-)Logistik ein wichtiger Teil der Kernkompetenz des 
Detailhandels / FMCG ist, wird das Verhältnis in etwa so bestehen bleiben. 
Gleichzeitig bleibt das Outsourcing-Potential auf einem kleinen Niveau.

Wettbewerb
• WettbewerbsintensitätINT: eher hoch
• ProfitabilitätINT: eher gering
• Wirtschaftliche PotentialeINT: mittel
• TrendsINT:

o Die Effizienz (und damit der Wettbewerb im Lagerlogistik-Markt) ist im 
Detailhandel / FMCG besonders wichtig, damit der Verlader eine, auch 
wenn auch nur geringe Profitabilität erreichen kann.

o Mittelfristig ist zu erwarten, dass aus Sicherheitsgründen (Folge der 
Corona(Covid-19)-Pandemie) grössere Sicherheitslager gehalten werden. 
Längerfristig geht der Trend hin zur raschen "on time"-Belieferung, mehr 
Flexibilität und damit weniger Lagerlogistikflächen.

o Potentiale für Logistikdienstleister bestehen insb. in:
− …attraktiven Gesamtpaketen, welche durchdachte und effiziente (u.a. 

Automation und Bündelung) Logistiklösungen beinhalten. Es gilt: 
«grosse Logistikdienstleister holen grosse Verlader».

− …kleinteiliger Frische und Tiefkühl-Logistik (bspw. Aufback-Waren). 
Letzteres verlangt neben höherer Flexibilität und eine erhöhte 
Sendungs-Frequenz.

− …Pufferzwecken / zwischenzeitliche Sicherheitsvorräte.
− …Mehrwertleistungen wie Co-Packaging.
− …nachhaltigen Logistikdienstleistungen (insb. ganzheitliche Konzepte 

entlang der Supply Chain wie Urbane Logistik).
− …kurzen Entscheidungswegen und schnellem Handeln. Dies bedingt, 

dass der Logistikdienstleister dem Verlader nahe ist.
Legende: STAT steht für eine statistische und INT Interview-basierte Herkunft
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• AnforderungenINT

o Sicherheit:     Hygiene:     Temperaturführung:     Empfindlichkeit:     Sperrigkeit:
o Trends:

− Food Defense wegen möglichen Manipulationen (wie bspw. Vergiftungen) wird die Kontrolle der 
Lebensmittel und damit die Nachvollziehbarkeit der Sendungen in der Supply Chain wichtiger.

− Flexibilität der Läger ist gefragt, um sich neuen Kunden anzupassen, kürzere Durchlaufzeiten 
zu erreichen und verändernde Anforderungen (bspw. Regularien und Flächennutzung) zu 
entsprechen.

− Ergonomie ist ein relevanter Faktor für Arbeitgeber-Attraktivität auf die vermehrt geachtet wird.
− Zunehmende Anforderungen durch den Verlader bspw. bei der Unfallprävention und 

Zertifizierungen. Die Verlader fordern zudem vermehrt pünktliche Belieferungen, unterstützende 
Tools wie ETA (Predictive Logistics) und Sendungs-Informationen (Stamm-, Bewegungs- und 
Real-Time-Daten).

o Hinweis: Um als Logistikdienstleister vom Outsourcing-Trend zu profitieren, ist darauf zu achten, 
dass sich die Lagerlogistik-Immobilie durch eine günstige Verkehrsanbindung, Immobilien-Zugang, 
Sendungs-Bündelungs-Möglichkeiten und Automation eine hohe Effizienz auszeichnet.

• LagerartINT

o Blocklager: 37%; Regallager: 18%; Hochregallager: 37%; Mehrwertdienstleistungen: 8% 
(Flächen2)

o Trends:
− Hochregallager bieten zwar eine hohe Effizienz für dedizierte Anwendungen (insb. für grössere 

Verlader), schränken jedoch gerade bei höherer Automatisierung die Flexibilität für 
verschiedene Kunden und Anwendungen (insb. für kleine und mittelgrosse Verlader) ein. Es ist 
also eine Abwägung zwischen Flexibilität und hoher Effizienz zu treffen. Es ist zu 
berücksichtigen, dass der Detailhandel gerade im Mengengeschäft zu höherer Effizienz 
tendiert.

o Hinweis: Lagerlogistik-Immobilien sollten in modularer Bauweise erstellt werden, damit diese an 
die Bedürfnisse angepasst werden kann.

• LagertechnikINT

o Manuell: 59%     ; teilautomat.: 37%     ; vollautomat.: 4%
o Trends:

− Trend zur Teilautomatisierung, um die Effizienz zu steigern, 
jedoch noch ausreichend Flexibilität beizubehalten.

− Die Vollautomatisierung schränkt die Flexibilität (um auf 
verschiedene Kunden einzugehen) stärker ein, bietet dafür 
eine hohe Effizienz. Deshalb ist die Vollautomatisierung 
eher für längerfristige Investitionen mit spezifischen 
Anforderungen (bspw. Grossverlader) geeignet. Oft fehlen 
ausreichend lange Vertragslaufzeiten, um die 
Vollautomatisierung durch den Logistikdienstleister 
umzusetzen.

− Durch einen ausgeglichenen Mix an Teil- und Voll-
Automatisierung (technologisch fortgeschrittene 
Infrastruktur) können erfolgreich auch grössere Verlader 
bedient werden.

o Hinweis: Automatisierung (und Digitalisierung) sollen nur 
umgesetzt werden, wenn es Sinn macht und Effizienz / 
Produktivität / Ergonomie gefördert werden.

• LagerzweckINT

o Import: 41%; Export: 13%; Verkauf in CH: 25%; 
Produktionsversorg.: 16%; Produktionsentsorg.: 6%

o Trends:
− k.A.

Branchen- und Fokus-Analysen – Einblicke in den Lagerlogistik-Markt Schweiz

Branchen-Analyse «Detailhandel / FMCG»: Lageranforderungen

Lageranforderungen

Legende: STAT steht für eine statistische und INT Interview-basierte Herkunft
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Trends in den Kern-Märkten

Relevante Trends in den untersuchten Kern-Branchen

Detailhandel / FMCG
• Die unternehmensübergreifende Vernetzung 

ermöglicht Transportkooperationen zur 
verstärkten Bündelung.

• Voraussetzung ist ein umfassender 
Datenaustausch zwischen den Akteuren.

• Kann die Digitalisierung dazu beitragen, den 
Anforderungen der Nachhaltigkeit in der 
Detailhandels-Logistik besser gerecht zu 
werden?

Health Care
• Vermehrte Nutzung von e-Health und 

Telemed führen zur direkten Zustellung von 
Medikamenten zum Kunden.

• Insb. hochwertige, komplex herzustellende 
Wirkstoffe / Medikamente werden in kleinen 
Batch-Grössen in der Schweiz hergestellt.

• Dadurch werden kleinere Sendungen bei 
höherer Frequenz und Wertigkeit 
versendet.

e-Commerce
• Logistische Prozessketten und 

Transportkonzepte werden stärker nach 
ökologischen Kriterien ausgerichtet.

• Gefordert sind individuellere Kundenerleb-
nisse insb. durch Schnittstelle in die e-
Commerce-Logistik (bspw. 
Tracking&Tracing).

• Zudem erarbeiten sich neben Marktplätze 
gerade einzigartige, kleinere Player ein 
starkes Profil.

• Änderungen der Versands-Optionen hin 
zur direkten Zustellung zum Empfangsdepot.

Baustoffe
• Es kommen vermehrt innovative Online-

Shops auf, welche Baustoffe direkt auf die 
Baustelle liefern. Solche Konzepte fördern 
den kleinteiligen, hochfrequenten 
Versand.

• Schweizer Baustellen und -Unternehmer 
verlangen eine besonders hohe 
Verfügbarkeit und rasche Lieferbarkeit 
über ein breites Spektrum des Angebots.

Automotive
• Elektrische Antriebe (weniger Teile, neue 

Komponenten wie der Akkumulator oder der 
Elektro-Motor) verändern Logistikkonzepte 
der Automobilindustrie.

• Weniger Teile pro Fahrzeug bei höherem 
Wert (kleinere Sendungen bei höherer 
Frequenz und Wertigkeit).

• Vermehrte Transporte von Gefahrstoffen 
(u.a. Akkumulatoren).

Maschinen-, Elektro- und 
Metallindustrie
• Insb. in der Sub-Branche «Hightech» besteht 

der Trend hin zu kleineren und 
wertvolleren Produkten. Dazu werden neue 
Logistik- und Verpackungs-Konzepte 
gefordert.

• Auch in den mehrheitlichen B2B-
Beziehungen richten sich logistische 
Prozessketten und Transportkonzepte 
stärker nach ökologischen Kriterien aus.

Quelle(n): Stölzle et al. (2019), Sendcloud (2020); Deloitte (2020); Logistik-aktuell (2019); anonyme Interviewees (2020)
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Empfehlungen, Fazit, Limitationen und Ausblick

Ergebnisse der Kurzstudie «Vermessung Lagerlogistik-Markt Schweiz»: 
Limitationen und weiterer Analysebedarf 

Fazit
• Gemäss unserer Vermessung des 

Gesamtmarkts besitzt dieser 
Lagerlogistikflächen von rund 18.5 Mio. 
qm, wobei die Kantone Zürich, Bern 
und Aargau die grössten Flächenanteile 
führen.

• Die Branchen-Analysen haben ergeben, 
dass der Detailhandel / FMCG, Health 
Care und Maschinen-, Elektro und 
Metallindustrie die höchsten 
Flächenanteile besitzen.

• Wohingegen die Branchen hohen 
Wettbewerbs wie Detailhandel / FMCG 
und eCommerce nach Automatisierung 
und Effizienz streben, führen Health 
Care und Maschinen-, Elektro und 
Metallindustrie einen geringeren 
Wettbewerb und höhere Profitabilität.

• Hersteller mit Produktion und Verkauf in 
der Schweiz können ihre Position trotz 
dem hohen Wettbewerb halten.

Ausblick
• Weiterführende Marktbeobachtungen 

und Interviews würden ein präziseres 
Bild des Lagerlogistikmarkts 
(Gesamtmarkt und Branchen-Analysen) 
ermöglichen.

• Zusätzliche grosszahlige Umfragen 
würden zu einem differenzierteren 
Abbild des Lagerlogistikmarkts 
(Gesamtmarkt und Branchen-Analysen) 
führen.

• Des weiteren könnten zusätzliche 
Branchen untersucht und analysiert 
werden

Limitationen
• Zur Abschätzung der Flächen im 

Lagerlogistik-Gesamtmarkt wurde die 
Methode der Triangulation eingesetzt, 
welche auf zumindest teilweise 
robusten Berechnungspfaden basiert. 
Durch zusätzliche Marktbeobachtungen 
/ Interviews könnte die Fläche des 
Gesamtmarkts plausibilisiert werden.

• Die Interviews basieren auf 
ausgewählten Expertengesprächen. Es 
wurde keine breit abgestützte, 
grosszahlige Umfrage durchgeführt. 
Deshalb besitzen die Branchen-
Analysen eine beschränkte 
Aussagekraft.

• Insb. Branchen-Analysen mit geringer 
Interview-Anzahl haben eine 
verminderte Aussagekraft und wurden 
deshalb nur teilweise ausgewertet.

• Plausibilitätschecks wurden insb. über 
statische Werte wie bspw. vom 
Bundesamt für Statistik durchgeführt.
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