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»DIE STADT DER ZUKUNFT,
OHNE KLASSISCHE PKWS

UND LKWS, MITTAXIS UND
DROHNEN UND E-KOPTERN -
KEIN BEDARF MEHR AN TIEF-
GARAGEN, EINE VERNETZTE
SMART CITY MIT KREATIVEN
RAUMEN, WOHNUNGEN

MIT DROHNENLANDEPLATZEN. «

Die Immobilienbranche verandert sich zunehmend
und immer deutlicher unter dem Einfluss

der Megatrends. Insbesondere die Auswirkungen
der Digitalisierung, New Mobility, Urbani-
sierung, Sustainability und auch Individuali-
sierung pragen die Immobilien- und Stadt-
entwicklung in zunehmendem Maf3e - und
wenn man den Aussagen der Zukunfts-
forscher trauen méchte — befinden wir uns gerade
erst am Anfang einer neuen Ara, einem
Paradigmenwechsel, der tradierte Entwicklungs-
und Nutzungskonzepte auf den Kopf stellen
soll. Die Stadt der Zukunft, ohne klassische
Pkws und Lkws, mit Taxis und Drohnen und
E-Koptern — kein Bedarf mehr an Tiefgaragen,
eine vernetzte Smart City mit kreativen Rau-
men, Wohnungen mit Drohnenlandeplatzen.

Wo geht die Reise hin? Die zunehmende
Digitalisierung und insbesondere der drastisch
gewachsene Online-Handel sowie der An-
spruch der Nutzer an eine nahtlose Lieferung
stellen insbesondere die Logistikbranche vor
grofRe Herausforderungen.

Unter Logistik wird dabei heute weit mehr als das
bloRe Einlagern von Waren verstanden. Das
funktionierende Netz der Waren- und Transport-
wirtschaft ist zum fundamentalen Bestandteil
unserer Volkswirtschaft geworden und ein Kern-
element unseres exportbasierten Wohlstandes.
Die klassischen Bereiche der Unternehmens-
logistik gliedern sich in die Beschaffungs-,
Produktions-, Distributions- und Entsorgungs-
logistik, die den Transport, den Umschlag und
die Lagerung ermdoglichen. Die wesentlichen
und grundlegenden Veranderungen sind
hierbei im Distributionsgewerbe zu erwarten.
Der E-Commerce boomt, die bereits zahlreich
neu gebauten Zentral- oder Regionallager von
groBen E-Commerce Handlern wie Amazon
oder Zalando schieen aus dem Boden. Aber
auch sogenannte innenstadtnahe und klein-
flachige »Last Mile« Logistikzentren sollen dabei
helfen, die immer weiter wachsenden Kun-
denbedurfnisse wie bspw. Same-Day-Delivery,
oder den Wunsch nach dem individualisierten
Produkt abzudecken. Nur hier wird es schwierig:
Zentral gelegene urbane Logistikflachen sind
rar und teuer, die Stadte verkehrsdicht, die Larm-
thematik bereits ein Diskussionspunkt, die
Auslieferung durch Nichtantreffen der Kunden
oft schwer und teuer. Auch hat sich das Kauf-
verhalten der Konsumenten verandert, die Logis-

tikbranche spurt den wachsenden Nachfrage-
druck und muss sich neu ausrichten.

Im Wesentlichen lassen sich hierbei folgende
exogene Einflusse, die die Zukunft von
Logistikimmobilien mittel- bis langfristig veran-
dern werden, festhalten:

— Globalisierung, Politik und Protektionismus
wirken sich auf globale Handelsstrome
aus und riskieren ein langsameres globales
Wirtschaftswachstum. Zeitgleich herrscht
eine Niedrigzinspolitik ohne Prognose fur
langfristige Folgen. Dartiber hinaus verstarkt
sich die Unsicherheit durch politische Wild-
cards wie z. B. Brexit und die unberechen-
bare Politik unter Prasident Trump mit der
Folge von zunehmendem Protektionismus.

— Technische Innovationen haben weltweit zu
einem dramatischen Riickgang der Trans-
port- und Kommunikationskosten gefihrt.
Wertschopfungsketten werden raumlich
aufgespalten, um regionale Standortvorteile
zu nutzen. Die Folge ist, dass immer weniger
Endprodukte produziert und immer mehr
Produkte aus importierten Bestandteilen
zusammengesetzt werden. Die dezentrale
Produktion gewinnt nicht nur durch tech-
nologische Innovationen an Bedeutung, son-
dern auch durch den Wandel der Konsum-
welt, in der der Kunde einen aktiven Part in
der Wertschopfungskette tbernimmt,
und durch 6kologische Kosten der globalen
Produktions- und Logistikstrukturen, die
zu einer Neuverteilung der Rollen zwischen
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Entwickler, Produzent, Handler und Konsu-
ment fhren.

- Stéadte sind der Lebensraum der Zukunft.
2050, so prognostizieren die Vereinten Na-
tionen, werden fast 70 % der Weltbevolke-
rung im urbanisierten Lebensraum leben.
Die Urbanisierung stellt Ballungsraume
vor neue Herausforderungen. Im Jahr 2016
lebten bereits 75,5 % der Bundesburger in
stadtischen Raumen, und mit zunehmendem
Verstadterungsgrad schrumpften landliche
Regionen. Neben der Verknappung durch den
Zuzug wird gleichzeitig weniger Bauland
neu ausgewiesen. Somit werden vermehrt
Brownfields fur die Logistik reaktiviert
oder gezielt Land Banking verfolgt.

- Ein verandertes Konsumverhalten hin zu
E-Commerce und weg von stationarem Handel
wird in einem Umfeld von stabil wachsenden
privaten Konsumausgaben in Deutschland
durch eine niedrige Arbeitslosigkeit und
Kaufanreize fur groe Anschaffungen durch
die Niedrigzinspolitik gestutzt. Klassisch
werden Elektronik, Bucher/Bild- und Tontra-
ger und Bekleidung online bestellt, wahrend
derzeit der Handel von Lebensmitteln und
Drogeriewaren am starksten wachst.

- Neue Produktionsmethoden werden unter
dem Begriff Industrie 4.0 als »eine Vernetzung
von autonomen, sich situativ selbst steu-
ernden, sich selbst konfigurierenden, wissens-
basierten, sensorgestitzten und raumlich
verteilten Produktionsressourcen inklusive
deren Planungs- und Steuerungssysteme:«
verstanden. So wird mittels Prozessketten-

optimierung und der Verschmelzung von
Produktion und Logistik eine Flexibilitats-
steigerung, Echtzeit-Monitoring und Aus-
lastungsoptimierung zugunsten von Wett-
bewerbsvorteilen erreicht. Vor allem die
raumliche Zusammenlegung von Produktion
und Logistik bilden einen neuen Immobilien-
typ, der klar Nutzflachen einspart. Dartber
hinaus ermoglicht »On-Demand« 3D-Druck
die »zeit- und bedarfsaktuelle, individuelle
oder serielle Herstellung nahezu beliebiger
Guter mit minimalem Zeitversatz. Zudem wer-
den raumliche und finanzielle Kapazitaten
minimiert und das Risiko einer Uberproduktion
gedeckelt. Lagerflache wird so fiir Rohstoffe
oder halbproduzierte Produkte freigestellt.
In Zukunft kénne man im B2B-Bereich
auch Teile der Logistikkette Uberspringen,
sodass die Produktion mittels 3D-Druck beim
Kunden stattfindet.

Unter dem Einfluss der genannten exogenen
Einflisse zeichnen sich innerhalb der
Logistikbranche drastische Veranderungen ab.

Der einflussreichste, branchen- und grenz-
Ubergreifende Megatrend ist derzeit sicherlich
die Digitalisierung und die dazugehorige
automatisierte Industrie 4.0. Die Digitali-
sierung ist bereits in vollem Gange und es
gibt kaum einen Bereich, sei es wirtschaftlich,
gesellschaftlich oder privat, der nicht davon
betroffen ist. Letztlich geht es um eine direkte
Kommunikation zwischen Maschinen und die
daraus resultierende Verselbststandigung.
Kurierdienstleister nutzen bereits das »Track &
Trace«-System zur Nachverfolgung von Lieferun-
gen. Heutige Herausforderungen bestehen v.a.

in den Bereichen Big Data und ERP-Systeme
(Enterprise Resource Planning), um weitere
Effizienzsteigerungen zu erreichen und pro-
gnostizierende »Smart Data« zu generieren.
Was zunachst als eine reine Verlagerung von
Warengruppen wie Musik und Blchern ins
Internet begann, mindet jetzt in die komplet-
te Robotisierung der Logistik. Nicht nur die
Warenzusammenstellung, -verpackung und
-sortierung wird von Maschinen gehandhabt,
sondern auch die Regalbeflllung sowie Liefer-
wagenbe- und entladung werden automati-
siert vorgenommen. In Zukunft wird zusatzlich
ohne menschliche Hilfe die automatisierte
Auslieferung flur Kosteneinsparungen sorgen.

Das Internet der Dinge ist langst in Stadte und
Hauser eingezogen. Es beschreibt die Vereini-
gung von realer und digitaler Welt. So umfasst
der Begriff auch die Lokalisierung von Gegen-
stdnden und autonome Bestellungen nach Be-
darfsberechnungen. So kdnnen Klhlschranke
selbstandig Milch nachbestellen, aber auch in
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der Produktion eine dezentrale Maschine-zu-

Maschine-Kommunikation in Echtzeit herstellen.

Fehlermeldungen kénnen automatisiert in
Lésungen umgesetzt und Ressourcen nach-
bestellt werden. Mit Bezug auf die Logistik
bedeutet die zeitgenaue Lokalisierung aller
Gegenstande eine Kosten- und Zeitersparnis
sowie einen sinkenden Bedarf an Arbeitskraften.
So kénnten laut einer Studie von DHL Custo-
mer Solutions (2016) 2020 bereits bis zu 50
Milliarden Objekte in der Lage sein, mit-
einander digital Informationen auszutauschen.

Besonders der webbasierte Handel, der Service-
dienste, Online-Banking und vor allem B2B-,
B2C- und C2C-Marktplatze umfasst, weist ein
starkes Wachstum aus. So generieren hier
hauptsachlich die Warengruppen Fashion &
Accessoires und Consumer Electronics den
Grof3teil des Umsatzes. Die Bereiche Heim-
werken & Garten oder Fast Moving Consumer
Goods (FMCG) werden in Deutschland noch
stark im stationaren Handel vertrieben.
Viele bekannte Einzelhandler und Online-Platt-
formen forcieren jedoch das stark wachsende
Online-FMCG-Geschaft, um eine fihrende Markt-
position zu erlangen. Die etablierten Unter-
nehmen sind weniger an der Aufgabe des teure-
ren stationaren Handels, sondern vielmehr

an einer Multi-Channel-Strategie interessiert.
Zwar gibt es Mischkonzepte wie das Hol-
Prinzip, jedoch Uberwiegen die Zeitersparnis
und der niedrige Aufwand bei der Bestellung.
Somit gibt es hohe Anforderungen an die Dienst-
leister, um die Geschwindigkeit und Zuver-
|assigkeit der Lieferung zu garantieren.Heutige
Herausforderungen bestehen in den gehobe-
nen Anforderungen fir Same-Day-Delivery und

den rasant wachsenden kostenlosen Retouren,
welche die Logistik mit steigenden Paketvolu-
mina konfrontiert.

Der stetige Wandel verandert auch aktuelle
Geschaftsmodelle der Logistik hin zu dienst-
leistenden Partnern des Produktions- und Handels-
gewerbes. SAP und UPS testeten bereits,

wie logistikfremde Aufgaben in die UPS-Prozesse
eingegliedert werden kénnten. So sei mittels
3D-Druck eine Produktion wahrend der Auslie-
ferung maglich. Dies fuhre kurzfristig zu Ein-
sparungen von Zeit, Lager- und Produktionska-
pazitaten und langfristig zu einem Wegfall
der Lagerung von Waren. Amazon plant ahnliche
Schritte, um eine Verschmelzung von Logistik
und Produktion zu erreichen. Zuklnftig seien
sogar externe Dienstleister denkbar, die von
der Rohstoffbeschaffung bis zur Auslieferung
die Prozesse Ubernehmen. Wahrend die
meisten GroBunternehmen mit dem noch teuren
3D-Druck fur ihre eigene Produktion experi-
mentieren, projiziert DB Schenker, dass ihr Unter-
nehmen mittels 3D-Druck fir seine Kunden
fertige Teile produziert und ausliefert« Es fin-
den sich vermehrt Indizien dafur, dass viele
Unternehmen in der Logistik das Potential des

3D-Drucks identifiziert haben. Die heutigen
Herausforderungen sind die unklaren Kosten
der Entwicklung, Produktion und Unterhal-
tung und die geringe Zuverlassigkeit der Drucker.

Ein weiterer wichtiger Trend der Logistik ist

die On-Demand-Delivery, bei der B2C- und B2B-
Kunden Datum, Zeit und Ort der Anlieferung
vorgeben. REWE gliedert mittlerweile als Vor-
reiter dieses Trends weitere Partner in ihr
stark wachsendes Logistiknetzwerk ein und
liefert mit eigener Flotte im Wettbewerb

zu Amazon fresh«direkt an den Kunden aus.

Sonstige Trends beinhalten zum Beispiel
Augmented Reality (AR), um Pakete mit Daten-
brillen zu erkennen, Omni-Channel-Logistik,

d. h. fur jeden Verkaufskanal eine eigene Logistik,
und zuletzt die antizipierende Logistik, welche
mittels Big Data zuklnftiges Kaufverhalten
prognostiziert und automatisiert vorbestellt.

Letztlich ist die Digitalisierung langst als Haupt-
treiber in der Logistikbranche angekommen.
Um den Herausforderungen der Zukunft zu be-
gegnen, mussen jedoch die Auswirkungen
weiterer zentraler Megatrends wie neue Verkehrs-
und Mobilitatskonzepte und von Kundenseite
die zunehmende rasante Individualisierung
berlicksichtigt werden — und das Ganze in
einem globalen Handlungsfeld. Hier ist eine
enge Zusammenarbeit und Schnittstellen-
optimierung gefragt.

Vor allem die City-Logistik bietet ein weites
Feld fir Innovationen. Bevolkerungswachstum,
zunehmende Urbanisierung, erhohte Paket-
mengen, aber immer kleinere PaketgrofRen pro
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Auslieferung durch wachsenden E-Commerce,
steigende Umweltauflagen und hohe Erwartungen
der Kunden stellen eine vielseitige Heraus-
forderung flr die urbane Logistik dar. Wobei
insbesondere der Umgang mit der Larm-
thematik sowohl vom Verkehr selbst, als auch
von der Abfertigung der Verkehre an der Immo-
bilie ein zentrales Thema ist. Die Lésungs-
findung, insbesondere fur die sogenannte
Last Mile« beschaftigt die Branche. Innovative
und flexible und auch mehrstéckige Gebaude-
konzepte, wie man sie bspw. aus Asien kennt,
wie Multi-Level-Anlagen oder Hybridkonzepte
finden Einzug in Deutschland. Urbane Ausliefe-
rung basierend auf nachhaltigen Techno-
logien mit zunehmendem Automatisierungslevel
sowie multimodale Transportknotenpunkte

fur effiziente ganzheitliche und globale Lésungen
werden fur die Zukunft richtungsweisend sein.

Mit der zunehmenden Urbanisierung und dem
Druck der Logistik, naher an und in die Stadte
zu ziehen, rlckt die generelle Vertraglichkeit von
Stadt und Logistik, vornehmlich zu den Themen
Verkehre und Larmemissionen, in den Vorder-
grund und lasst ein enormes politisches
Spannungsfeld entstehen. Die Schaffung des
urbanen Gebiets« als Mischform von Woh-
nen, Leben und Arbeiten ist ein guter Schritt,
jedoch noch nicht konsequent und praxis-
tauglich ausgearbeitet. Hier bietet sich ein wei-
tes Feld flr kreative Losungsméglichkeiten

in der Verkehrs- und Stadtentwicklung, um eine
fur alle Seiten funktionierende City-Logistik

zu realisieren.
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