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Logistikimmobilien

ZeitgemaBe Logistik bedeutet urbane Logistik

Der Bedarf an Logistikflichen steigt. Dafiir wird vor allem der wachsende
E-Commerce verantwortlich gemacht. Gerade junge Unternehmen werden in
diesem Bereich aus dem Boden gestampft, die zunédchst auf die Nihe zum Kun-
den und weniger auf groBe Lagerflichen angewiesen sind - das macht fiir sie
die kleinteilige Logistik in Innenstadtndhe optimal. Auch vor dem Hintergrund
des aufkommenden 3D-Druckes und damit einer Warenherstellung ,,on de-
mand” schwindet der Bedarf an groBen Lagerflichen. Der Trend geht dement-
sprechend zu einer einvernehmlichen Koexistenz der kleinteiligen Logistik in
den Stidten und den groBen Logistikimmobilien im Umland der Stidte. Nicht
nur die Unternehmen, auch Kommunen profitieren durch kleinteilige inner-
stadtische Gewerbeparks: Es siedeln sich zukunftsfahige Branchen an, hohere
Steuereinnahmen locken, es ergibt sich ein groBes Potenzial an Arbeitspliatzen
und es bietet sich an, Mehrwertdienstleistungen wie beispielsweise Kindergar-

ten zu integrieren.

Kurze Wege und eine schnelle Distribu-
tion gewinnen fiir die Logistikbranche
zunehmend an Bedeutung. Das gilt
insbesondere fiir Ballungsgebiete wie
Hamburg, Berlin, Disseldorf, Kéln,
Frankfurt am Main, Stuttgart und Miin-
chen. Befordert wird diese Entwicklung
schon heute unter anderem durch den
wachsenden E-Commerce.

Zukiinftige Treiber werden technische
Errungenschaften wie der 3D-Druck
sein. Mit anderen Worten: Der Bedarf
an urbaner Logistik steigt. Gemeint sind
kleinteilige (Flichen-)Ldsungen in In-
nenstadtndhe.

Junge Unternehmen und
neue Technologien

Der wachsende Online-Handel und der
Wunsch der Konsumenten nach immer
kirzeren Lieferzeiten fiihren zwangslau-
fig zu einem erhdhten Bedarf an Logis-
tikflachen in der Innenstadt. Gerade
junge Unternehmen aus der E-Commer-
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ce-Branche bergen in vielerlei Hinsicht
groBes Potenzial - nicht nur aus dem
Blickwinkel von Projektentwicklern,
sondern auch aus wirtschaftlicher Sicht,
beispielsweise als potenzielle Arbeitge-
ber. Diese Unternehmen bendtigen fir
die Lagerung zunachst vor allem kleine-
re Flachen und sind aufgrund des star-
ken Wettbewerbs auf die Nahe zum
Kunden angewiesen.

Revolutiondre Produktionskonzepte und
eine voranschreitende Digitalisierung
beziehungsweise Vernetzung werden
unter dem Schlagwort der Industrie 4.0
ebenfalls fiir eine Verdnderung im Lo-
gistikbereich sorgen. Durch eine Waren-
herstellung ,on demand”, die durch die
Technologie des 3D-Druckes ermdglicht
wird, missen viele Produkte in Zukunft
nicht mehr gelagert werden. Vielmehr
kdnnen diese kurzfristig vor Ort herge-
stellt und idealerweise auf kurzem Wege
ausgeliefert werden.

Zudem werden die produzierten Waren
und Bauteile miteinander kommunizie-
ren. Dies wird die Produktionsabldufe
und damit auch die erforderliche Be-
schaffenheit der Flachen verindern.
Unter anderem die Ersatzteilindustrie,
etwa im Automobilbereich, wird als eine
der ersten davon betroffen sein.

Trends ziehen Verdnderungen
nach sich

Diese Trends haben eine wesentliche
Folge: Das Herstellungs- und Lage-
rungsgeschehen wird sich zunehmend
in den Stidten abspielen. Gleichzeitig

werden groBflachige Logistikimmobilien
mit dem Charakter zentraler Distributi-
onspunkte auch weiterhin in den Speck-
giirteln der GroBstadte zu finden sein.
Auch dartiber hinaus sind weitreichende
Veranderungen absehbar und teils
schon in vollem Gange: Die Prozesse
werden in Zukunft transparenter sein
als bisher.

Nicht nur, dass Hersteller von Waren
und Logistikdienstleister genau wissen,
wo sich ein Produkt gerade befindet,
und dass die Produkte selbst miteinan-
der kommunizieren - auch die Immobi-
lien missen diese transparenten Prozes-
se unterstiitzen, beispielsweise durch
neue Technologien.

Einige Innovationen stehen bereits kurz
vor ihrem flichendeckenden Einsatz.
Robotertechnik wie die von Kiva Sys-
tems oder Grenzebach etwa wird den
Ware-zu-Mann-Prozess" deutlich effizi-
enter gestalten und héhere Pickraten
ermdglichen. Derart skalierbare Systeme
stellen auch neue Anforderungen an die
Immobilien. Diese miissen ,mitwachsen”
kdnnen.

Logistik in der Stadt: kleinteilig
und flexibel

Der héhere Bedarf an modernen inner-
stadtischen Logistikflachen ist nur eine
Konsequenz aus den aktuellen Trends.
Unternehmen sind mehr denn je darauf
angewiesen, dass die Flachen flexibel
angepasst werden konnen. Das gilt fir
FlachenvergroBerungen ebenso wie fiir
-verkleinerungen. Gefragt sind auBer-
dem Konzepte, die verschiedene Nut-
zungen wie Lagerung, Fertigung und
Verwaltung miteinander verbinden.

Die Umsetzung steht und fallt nicht nur
mit dem Vorhandensein ausreichend
groBer und geeigneter Grundstiicke, sie
verlangt auch den Entwicklern deutlich
mehr ab als in der Vergangenheit. Denn
sie miissen bereit sein, Flachen spekula-
tiv zu errichten, um schnell auf die
Flachennachfrage am Markt reagieren
zu kdnnen. Der Grund: Unternehmen,
die sich fiir einen Standort entschieden
haben, wollen ihre Flachen in der Regel
zligig beziehen.
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Innenstadtnihe, Flexibilitdt und moder-
ne Ausstattung - all das lasst sich in
innerstadtischen Gewerbeparks realisie-
ren und kombinieren.

Von der Produktion liber die Lagerung
und Distribution bis hin zur Biironut-
zung kommt das hier darstellbare Fla-
chenangebot vor allem dem Mittelstand
vor Ort zugute. Flachen lassen sich be-
reits ab 200 Quadratmetern anmieten
und die Mieteinheiten auf die individu-
ellen Nutzerbediirfnisse zuschneiden.

Vorteile fiir Unternehmen
und Kommunen

Fiir Unternehmen liegt der Vorteil damit
auf der Hand: Kleinteilige Gewerbeparks
erlauben es, Prozesse und Flachen zu
skalieren und die Nahe zum Endkunden
sowie eine schnelle Warenzustellung zu
gewahrleisten.

Auch fiir Kommunen ist diese Losung
interessant: Zum einen siedeln sich hier
Unternehmen zukunftsfahiger Branchen
an, zum anderen ergeben sich dadurch
tendenziell héhere Steuereinnahmen
und ein gréBeres Potenzial an Arbeits-
platzen als bei groBflachigen, reinen
Logistiknutzungen.

Darliber hinaus bieten sich innerstadti-
sche Gewerbeparks an, Mehrwertdienst-
leistungen wie Kindergarten oder Kanti-
nen zu integrieren. Das erhdht wieder-
um die Attraktivitat fiir Konzerne, die
fiir ihre Regionalvertretungen und Nie-
derlassungen in citynahen Gewerbe-
parks immer hdufiger das passende
Konzept finden.

Trends jetzt erkennen und
umsetzen

GrofBflachige Logistikimmobilien, bei-
spielsweise als Zentrallager und Um-
schlagpunkte genutzt, werden auch
weiterhin in den suburbanen Umgebun-
gen der GroBstddte zu finden sein. Doch
bei der kleinteiligen Logistik flihrt kein
Weg daran vorbei, sie innerstadtisch
einzubetten. Gewerbeparks stellen hier-
flir erwiesenermaBen einen geeigneten
Weg dar.

Nur wer die zukiinftigen, massiven
Verdnderungen friihzeitig erkennt und
versteht, kann sich durch innovative
Konzepte einen entsprechenden Wettbe-
werbsvorteil verschaffen. ——

dle Bankeh dafiir gerustet?

Der demografische Wandel unserer Gesellschaft stellt auch die
Finanzwirtschaft vor neue Herausforderungen. Durch die fort-
schreitende strukturelle Verdnderung der Bevdlkerung und damit
der potenziellen Zielgruppen werden langfristig neue Strategien
und Produkte im Bankbereich erforderlich. Dies haben die Kre-
ditinstitute zwar durchaus erkannt, bisher aber nur unzureichend
darauf reagiert.

Nambhafte Bankpraktiker zeigen in diesem Buch auf, welche
Auswirkungen der demografische Wandel auf Kapitalmarkte und
Bankgeschafte hat und wie den dabei auftretenden Problemen
begegnet werden kann. Sie bieten praxisorientierte Lésungsan-
sétze und geben wichtige Hinweise zur sinnvollen Anpassung
von Bankstrategien und Bankgeschéftsfeldern im Privat- und
Firmenkundengeschéaft.
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