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Logistikimmobilien

Hyperloops als Rohrpost der Zukunft

Der E-Commerce wachst weiter deutlich — und damit geht auch eine hohere
Beanspruchung der Logistik einher. Doch wie sieht es mit der Nachhaltigkeit
aus? Mehr Transporter auf der Strae bedeuten auch eine steigende Umwelt-
belastung. Der Autor stellt ein neues Konzept vor, wie diese Emissionen deut-
lich eingeschriankt werden konnten. Es handelt sich dabei um Hyperloops.
Das ist im Prinzip ein Rohrpostsystem, in dem mit sehr hoher Geschwindig-
keit Kapseln sowohl fiir den Personen- als auch fiir den Giitertransport be-
fordert werden. Dieser Transport soll mit sehr hohen Geschwindigkeiten von
bis zu 1200 km/h erfolgen. Schneller also als ein Transportflugzeug. Ersatz-
teile konnten in einem 3-D-Druckverfahren erstellt werden. Wichtig dabei
ist, dass eine Schnittstelle der Logistiker zu diesem Verkehrssystem gegeben

sein miisste.

Die Digitalisierung verdndert die Welt,
neue Geschaftsmodelle l6sen alte ab und
der Konsument gelangt in den absoluten
Fokus. Immobilien im Allgemeinen, aber
Logistikimmobilien im Speziellen sind
diesem Wandel ebenfalls ausgesetzt und
es stellt sich die Frage, welche Anpassun-
gen notwendig sind und welche Veran-
derungen sich am Horizont abzeichnen.

Das Zeitalter der Paneuropdisierung hat
dazu gefiihrt, dass nicht mehr an natio-
nalen Grenzen, sondern an paneuropdi-
schen Versorgungsnotwendigkeiten
ausgelegte Immobilien entstanden sind.
Diese waren vielfach flichenmaBig weit
groBer als die nationalen Ausfiihrungen
und durch den Ausbau der Paketdienst-
leister in der Lage, nahezu jeden Punkt
Europas in der Regel innerhalb von 24
Stunden erreichbar zu machen. Dies
flhrte durch die Zentralisierung von
Warenbestinden zu geringeren Waren-
vorrdten bei gleichzeitiger Verbesserung
der Servicequalitat.

Das anschlieBende Zeitalter des E-Com-
merce flihrte zu weiter anwachsenden
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Flachen mit Gr6Ben weit liber 100000
Quadratmeter und ging mit dem weite-
ren Ausbau der Paketverteilzentren der
Paketdienstleister einher. Nun kdnnte
man geneigt sein, die Erfiillung der
genannten Aspekte als State of the Art
anzusehen und damit die Zukunftsfa-
higkeit der Logistikimmobilien als gege-
ben anzunehmen. Es gibt aber Entwick-
lungen, die die Zukunftsfahigkeit der
Logistikimmobilien beeinflussen.

Eine nicht unwesentliche Entwicklung
spielt dabei das weltweite Bedirfnis, den
CO,-AusstoB nachhaltig zu reduzieren
und die im Rahmen des Klimaschutzgip-
fels im Dezember letzten Jahres getrof-
fenen Vereinbarungen fiir das Jahr 2050
lassen erhebliche Anstrengungen erwar-
ten. Bis zu diesem Zeitpunkt wird eine
vollige Dekarbonisierung angestrebt,
sodass samtliche energetischen Aspekte
jedenfalls nicht mehr mit Erddl, Gas oder
Kohle umgesetzt werden kdnnen, das
heiBt, die Energieversorgung von Logis-
tikimmobilien muss auf ginzlich neue
Beine gestellt werden - und zwar auch
fur den Bestand.

Modernes Highspeed-System

Eine weitere Entwicklung zeichnet sich im
Transportbereich ab: Die Idee des Hyper-
loop wurde von Elon Musk entwickelt, der
schon mit Tesla (Elektroautos) und SpaceX
(wiederverwendbare Raketen) scheinbare
Utopien in die Verwirklichung gebracht
hat. Vereinfacht dargestellt ist Hyperloop
ein Rohrpostsystem, in dem mit sehr ho-
her Geschwindigkeit Hyperloop-Kapseln
sowohl fiir den Personen- als auch fiir
den Glitertransport befordert werden
(siehe Abbildung 1).

Aufgrund der hohen Geschwindigkeiten
von bis zu 1200 km/h schmelzen Distan-
zen - die Strecke Berlin-Kdln mit einer
Entfernung von 600 km wiirde in einer
Zeitspanne von einer halben Stunde
uberbriickbar sein - fiir heutige Verhalt-
nisse unvorstellbar, selbst fiir den gleich-
wohl nebenzeitenintensiven Flugverkehr.
Voraussetzungen fiir dieses System sind
einerseits die Beantwortung der techno-
logischen Herausforderungen sowie die
Installation der erforderlichen Infra-
strukturen.

Analog zur Entwicklung der Eisenbahn,
die im 19. Jahrhundert die Entfernungs-
uberbriickung dramatisch beschleunigte
und gleichzeitig die industrielle Revoluti-
on durch die Infrastrukturerstellung und
die Nachfrage nach Fahrzeugen befeuer-
te, ist das Hyperloop-System die nichste
Evolutionsstufe im 21. Jahrhundert mit
ahnlichem Potenzial - auch hier ist die
Erstellung eines neuen Netzes erforder-
lich. Fiir den Logistikimmobilienbereich
wiirde dies bedeuten, dass eine Schnitt-
stelle zu diesem Verkehrssystem gegeben
sein miisste.

Revolution auf der letzten Meile

Aber auch die Digitalisierung selbst
erschopft sich nicht im E-Commerce.
Bereits heute ist erkennbar, dass das
Geschaft auf der letzten Meile - zumin-
dest in Ballungsrdumen - einer Revolu-
tion unterworfen ist. Same hour delivery
ist der neue Benchmark und bedeutet,
dass innerhalb einer Stunde nach Bestel-
leingang die Ware an den Empfanger
ausgeliefert wird.

Dies ist mit den klassischen Systemen
der Warendistribution nicht mehr dar-
stellbar, Paketdienste bendtigen hier
zumindest den Nachtsprung und kén-
nen eine minimale Reaktionszeit von
zwolf Stunden realisieren. Moglich ist
dies nur, wenn die Ware bereits nah am
Empfanger lagert und dann direkt an
selbigen transportiert wird, typischer-
weise heute noch mit einem Boten-
dienst.

Die letzten Meter der letzten Meile
werden zukiinftig auch noch automati-
siert: derzeit publizistisch aufwendig
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dargestellte Drohnen-Systeme werden
in Ballungsraumen eher nicht zum Ein-
satz kommen. Weit wahrscheinlicher ist
die Zustellung mit Lieferrobotern, wie
diese gerade von der Firma Starship
entwickelt werden. Diese automatisch
gesteuerten Kleinstfahrzeuge fahren -
mit einem Elektromotor angetrieben
und mit GPS sowie Kameras ausgestat-
tet - ohne menschliches Zutun mit
geringer Geschwindigkeit bis zum Emp-
fangsort.

Fiir die Auslieferung ist ein Radius von
finf Kilometern vorgesehen und die
Positionierungsgenauigkeit liegt bei
einem Zentimeter. Aufgrund der techni-
schen Ausstattung sind die Lieferrobo-
ter in der Lage, auf dem FuBweg zu
fahren und auch die sie umgebenden
Mensch zu beriicksichtigen. Am Emp-
fangsort selbst wartet das Fahrzeug, bis
der Empfanger mit Hilfe eines individu-
ellen Codes das Lastenfach 6ffnet und
die Ware entnimmt, um dann fiir den
nachsten Transportauftrag zur Verfii-
gung zu stehen.

Ersatzteile per 3-D-Druck

Fiir die Logistikimmobilie bedeutet dies,
dass Flachen in den Innenstadten erfor-
derlich sind, deren Charakteristik deut-
lich von klassischen Logistikimmobilien
abweicht. Eine weitere Entwicklung ist
der 3-D-Druck: hier werden Produkte vor
Ort aufgrund von Datenvorgaben ,pro-
duziert”, beispielsweise Ersatzteile nur
nach Bedarf, aber eben auch individuelle
Produkte. Diese Entwick-
lung fiihrt zu einer nach-

Abbildung 1: Hyperloop im Vergleich

HYPERLOOP

TRANSPORTATION TEGHHOLOGIES

® ¥ )

| 2004

|

| 80us

Quelle: Hyperloop Transportation Technology

IRy {0V ) I
500+

beruhen, dass groBe Warenmengen fiir
die Einzelnachfrage bereitgehalten wer-
den miissen, weil der Produktionsort und
der Verbrauchsort nicht identisch sind.

Die geschilderten Entwicklungen flihren
dazu, dass Logistikimmobilien unter-
schiedliche Funktionen zu erfiillen ha-
ben: von der Lagerung groBer Mengen
hin bis zur Bereitstellung in Kunden-
nahe. Die Kundenanforderungen defi-
nieren dabei die Lage und die GroBe.

Widhrend auf dem ,flachen Land” groBe
Logistikimmobilien derzeit noch relativ
unproblematisch erstellt werden kdnnen,

ist dies in Ballungsrdumen und in Innen-
stadtlagen nicht so ohne Weiteres mog-
lich. Hier konkurrieren die Flachenbedar-
fe der Logistik mit anderen Immobilien-
nutzungen wie Wohnen, Einzelhandel,
Biiro und Hotel. Aufgrund der héheren
Kosten fiir den Grund und Boden fallen
diese Objekte deutlich kleiner aus und
werden auch mehrstdckig ausgefiihrt.

Es wird aber keinesfalls so sein, dass
groBe Logistikeinheiten in den Innen-
stadten entstehen werden - vielmehr
werden bestehende Kapazitaten fir die
Lagerung genutzt, wie etwa Ladenge-
schifte (siehe Abbildung 2).

haltigen Reduktion von

Abbildung 2: Servicelevel in der Logistik

Ersatzteillagern einerseits
und ermdoglicht anderer-
seits die Produktion von
Waren in geringsten
Stiickzahlen.

Dies fiihrt langfristig zu
einer Ablosung der Mas-
senproduktion in fernen,
aber arbeitskostenarmen
Lander und damit zu ei-
nem deutlichen Riickgang
der Transportmengen von
Fertigwaren auf den Welt-
markten sowie auch zu
einer Reduktion der Lager-
mengen. Dies kdnnte gra-
vierende Auswirkungen
auf die groBen Logistikim-
mobilien haben, deren
Existenzberechtigung im
Moment auf der Tatsache
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Durch neue Produkte, Methoden und Konzepte in den Bereichen
Bankmarketing und Bankmanagement etablierten sich in den
letzten Jahren immer mehr neue Begriffe in der Fachsprache, die
oft nicht eindeutig definiert sind und damit zu Missverstédndnissen
fihren kdénnen.

Hier Klarheit zu schaffen, ist Ziel dieses Glossars, das ein breites
Themenspektrum umfasst: von ,,Acquiring“, einem Teilbereich
des Kartengeschéfts, der sich in den letzten Jahren stark ent-
wickelt hat, Uber ,Intuitives Management®, das in betrieblichen
Entscheidungsprozessen immer bewusster wahrgenommen wird,
bis hin zu ,Zweite Sparkasse”, einem Geldinstitut, das all jenen
eine Kontoverbindung bietet, denen sie ansonsten verwehrt wird.

Das Buch zeichnet sich durch die hohe Praxisrelevanz der auf-
genommenen Fachbegriffe und die wissenschaftlich fundierten,
dennoch allgemein verstandlichen Definitionen aus, die jedem
Leser einen leichten Zugang zur Materie ermdglichen.

Ewald Judt / Claudia Klausegger (Hrsg.)
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Hierbei kommt wiederum die Digitalisie-
rung zu Hilfe: Einzelne Warenbestiande
kénnen auch 6rtlich getrennt, aber den-
noch nah, durch eine virtuelle Lagerfiih-
rung genutzt werden. Aufgrund der Tat-
sache, dass bei dem Service-Level ,same
hour delivery" keine Biindelung der Dis-
tribution mehr méglich ist und jeder
Auftrag mit einem dezidierten Boten
ausgefiihrt werden muss, wird das Ent-
nehmen aus mehreren - 6rtlich auseinan-
derliegenden - Standorten auf der Belie-
ferungstour moglich.

Es ist zu erwarten, dass einzelne Keller-
raume von zentral gelegenen Biiro- oder
Wohneinheiten genauso fiir die Erfiil-
lung logistischer Aufgaben Verwendung
finden, wie auch Ladenflachen. Platt-
formkonzepte wie Amazon integrieren
sogar den Regalbestand des Einzelhan-
dels in diesen Prozess, sodass die Belie-
ferung situationsbezogen aus Lager-
oder Regalflachen erfolgt.

Heute liefern, was morgen
bestellt wird

Last, but not least verdndern sich auch
die Abldufe bei produktionsorientierten
Logistikimmobilien, die derzeit noch der
Sicherstellung der Bereitstellung von
Komponenten am Montageort und der
Vermeidung des Bandstillstandes dienen.
Durch den bereits erwdhnten 3-D-Druck
werden bei zukiinftigen Produkten di-
rekt an der Montage entstehende Kom-
ponenten erzeugt und verbaut, ohne
dass eine Lagerung notwendig sein wird.
Hierdurch wird das durch die Varianten-
vielfalt aufgebldhte Lagerbedirfnis
nachhaltig reduziert.

Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass unter dem Stichwort Logis-
tikimmobilien eine Vielzahl von Immobi-
lientypen zusammengefasst werden und
die Spanne von Mega-Distributionshal-
len bis hin zum einzelnen Kellerraum als
Bestandteil eines virtuellen Lagers rei-
chen. Klassische immobilientechnische
Bewertungskriterien sind differenziert
anzuwenden und auch die Nutzungsein-
schatzung bedarf eines ausgepréagten
logistischen Verstandnisses. Hierzu zahlt
auch die prediktive Logistik, das heiBt
die Prognose von Kundenbediirfnissen,
um heute schon das liefern zu kdonnen,
was morgen bestellt wird. Durch den
Einsatz von Big-Data-Analytics wird dies
erst zuverldssig moglich und flihrt zu
Reduzierungen der Warenbestande, die
auf Verdacht zur Verfiigung gehalten
werden. —
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