Bauen und Investment

Die Zukunft der Logistikflichen

Flexibler, kleinteiliger und zentraler

Die meisten Stadtrite bewilligen lieber Kitas und Konzerthiuser
tionen fressen viel Bauland und schaffen kaum Arbeitsplatze. And

als neue Logistikhallen. Die Verteilsta-
ererseits steht die Branche vor einem

Umbruch. Nachgefragt werden kiinftig citynahe und teils innerstidtische Flichen. Dies eroffnet Maklern
Chancen, Flichen zu vermitteln, um die andere Branchen einen Bogen machen.

Von Susanne Trosser

Der wachsende Onlinehandel und ins-
besondere Pline fiir Same-Day-Delivery-
und Lebensmittel-Versand stellen an Lo-
gistikflachen neue Anforderungen.

Lieferwege werden kurzer, Distributions-
einheiten kleiner und die Ware prompter
zugestellt. Hierflir miissen die Verteilsta-
tionen naher an und in die Stadt rucken.
Die guten Nachrichten: Kinftig konnten
erstens weniger Sprinter von DHL, DPD,
Hermes und UPS durch die Innenstadte
kurven und stattdessen mehr Lastfahr-
rader. Zweitens fragen Logistiker zuneh-
mend Bestandsflichen nach, die bislang
teils schwer vermittelbar waren, so etwa
Areale aus den 1980er Jahren in Gewer-
beparks.

So testet Versandriese Amazon in Mun-
chen und Berlin die Lieferung bestimmter
Artikel innerhalb einer Stunde. Da sind
klassische Verteilzentren auf der Gri-
nen Wiese, 50 Kilometer auBerhalb der
Stadt, ungeeignet. Stattdessen werden in
der Hauptstadt Schnelllieferungen vom
Stadtteil Reinickendorf aus abgesetzt. Die
Verteilstation misst 6.000 Quadratme-
ter. Die bislang vorrangig nachgefragten
Amazon-Logistikflachen sind teils dber
100.000 Quadratmeter grof.

Ziel ist es, von diesen Mikro-Stationen
aus die letzten Kilometer zum Endkunden
moglichst kurz und effizient zu gestal-
ten. Besonders in Ballungsregionen und
GroRstadten wie im Rhein-Main-Gebiet,
entlang der Rheinschiene, im GroBraum
Hamburg, Berlin oder Miinchen entstehen
solche zentralen Verteilpunkte.

Fiir die Nutzung eignen sich sowohl Be-
standsgebiude als auch neu errich-
tete Hallen. Sie brauchen moglichst
viele Verladetore und eine stutzfreie
Architektur. Ebenso wie ihre groBen
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Schwestern am Autobahnkreuz benoti-
gen sie grofe AuBenflachen zum Parken,
Liefern und Rangieren der Lastwagen.

Stadtnahen Auslieferstationen  stehen
jedoch vielfach gesetzlichen Hirden im
Weg. In Deutschland gibt es starre Ge-
bietskategorien, die zwischen Gewer-
be- und Industriegebiet unterscheiden.
In ersterem sind Lkw-Anlieferungen und
24-Stunden-Betrieb verboten. Dies st
aber fiir den unter Zeitdruck arbeitenden
E-Commerce ein Muss. Die geplante An-
derung der Baunutzungsverordnung, die
mit den ,Urbanen Gebieten” diese Tren-
nung etwas lockern will, ist ein Anfang.

Es ist damit zu
rechnen, dass die
Logistikkette noch

weiter in die Innen-
stadte vordringt.

Auch sollten Grenzwerte der TA Larm an
die Realitit angepasst werden. Heutzuta-
ge werden bei Neubauten fast ausschlieB-
lich dreifach verglaste Fenster verbaut.
Die sollten den Gerdauschpegel, der beim
Rangieren der Lkw in der Nachbarschaft
entsteht, draufen halten.

Daher kommen neben Gewerbeparks
auch nicht genutzte Flachen auf Indust-
riearealen fir diese Nutzung in Frage. In
Leverkusen konnten solche abgetrennt
und in Nahversorger-Hallen umgebaut
werden. Der Vorteil: oft fallen die Areale
unter die Industriegebiet-Kategorie.

Kiinftig sind zudem mehrgeschossige Lo-
gistikimmobilien denkbar. Das Fraunho-
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fer-Institut arbeitet an Drohen, die sich
innerhalb der Logistikhalle frei bewegen
und Ware aus den Regalen ziehen kon-
nen sowie an ,RackRacern”, die horizon-
tal und diagonal an Regalen langklettern.
Daher miissen sich Hallen kiinftig weniger
an menschlichen MaRstaben orientieren
was Hohen und Sicherheitsvorkehrungen
angeht. Fahrschienen und Lifte waren nur
noch in geringem Umfang notig.

Es ist damit zu rechnen, dass die Logistik-
kette noch weiter in die Innenstadte vor-
dringt. So experimentieren Einzelhand-
ler damit, dass Kunden online gelieferte
Ware in ihren stationaren Geschaften zu-
riickgeben kénnen. Fir solche Flachen
eignen sich beispielsweise die in FuBgan-
gerzonen oft ungenutzten Obergeschosse
von Geschaftshausern.

Ein Problem bei der Nutzung dieser Fla-
chen ist der Preis. Egal ob Mieten oder
Grundstiickspreise, sie sind in Zentren
weitaus hoher als in AuBenbereichen. Die
Frage stellt sich, ob DHL & Co. ihre Pro-
zesse weiterhin dermaBen verschlanken
konnen, um diese Mehrkosten zu kom-
pensieren. Oder ob Verbraucher bereit
sind, fur eine promptere Lieferung tiefer
in die Tasche zu greifen. L
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