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BIG BOXES - NEUE PROTOTYPEN FUR LOGISTIK

Abb. 2: Gruppenfoto vor SEGRO
(Quelle: Roland Busch)



1. EINLEITUNG ERSTES SEMESTER
B

G BOXES - Neue Prototypen fUr Logistik Roland Busch

Vor wenigen Jahrzehnten war der Begriff Logisti-
kimmobilie in der breiten Offentlichkeit noch na-
hezu unbekannt. Vielmehr sprach man von Spe-
ditions- und Lagerhallen, bei denen es sich
zumeist um sehr individuell geplante Hallenge-
b&ude handelte. In den letzten zwei Jahrzehn-
ten hatte der Logistikimmobilienmarkt jedoch
eine rasante Entwicklung vollzogen und stark an
Bedeutung gewonnen. Es hatten sich standardi-
sierfe Gebdudetypen herausgebildet, die inzwi-
schen in jeder Stadt zu finden waren und die
aufgrund ihrer Dimension und der Lage an den
zentralen Verkehrsachsen zunehmend die
Stadfrdnder und Stadteingé&nge pragten.

Der starke Bedeutungszuwachs der Logistik sorg-
te daflr, dass die von der Branche bendtigten
,Big Boxes" fur Lagerung und Warenumschlag in
starkem MaBe Fldchen in Anspruch nahmen
und die Branche in vielen Regionen der groBte
gewerbliche Flachenverbraucher war (Busch
2021). Inzwischen war ein groBer Mietmarkt fOr
Logistikimmobilien entstanden, und 2024 stellte
dieser Immobilientyp vor den Einzelhandels- und
den BUroimmobilien erstmals die wichtigste ge-
werbliche Assetklasse dar (Dietz 2024).

Im Gegensatz zum Einzelhandels- und BGromarkt
profitierte der Markt fUr Logistikimmobilien vom
groBen Trend der Digitalisierung und ganz spezi-
ell vom zunehmenden Onlinehandel. So war
beispielsweise das Paket-Sendungsaufkommen
zwischen 2012 und 2022 um 76 % angestiegen

(BIEK 2023: 11), und der Bedarf an Immobilien for
den Warenumschlag war enfsprechend stark
gewachsen. Neben der KEP-Branche (Kurier-,
Express- und Paketdienste) waren es in den lefz-
ten Jahren vor allem die Onlineh&ndler gewe-
sen, die Logistikfildlchen nachgefragt hatten. So
hatte beispielsweise Amazon vor 25 Jahren mit
einem deutschen Standort in Bad Hersfeld ge-
startet —inzwischen betrieb das Unternehmen 20
Logistikimmobilien in Deutschland (Amazon.de
2023).

Zudem hatte die Logistikbranche in den letzten
Jahrzehnten so stark wie kaum eine andere
Branche von der Globalisierung und weltweiten
Arbeitsteilung profitiert (Busch 2012). Logistik-
dienstleister, die die Waren u. a. von den Seehd-
fen an die Kunden verteilten, hatten in groBem
Umfang neue Distributionszentren errichtet. Auf-
grund der Bedeutung, die dieser Gebdudetyp
inzwischen hatte, und der raumprégenden Di-
mension der Immobilien war eine intensivere ar-
chitekfonische Auseinandersetzung dringend
erforderlich gewesen. Zwar waren Logistikimmo-
bilien wie kaum ein anderer Immobilientyp bau-
lich durch funktionale Zwénge und Vorgaben
gepragt gewesen, welche die Gestaltungsmog-
lichkeiten stark einschrénkten. In etlichen Ge-
staltungsbereichen (z. B. Fassadengestaltung
oder Dachfldchennutzung) waren Logistikunter-
nehmen aber sehr offen und flexibel gewesen
(Busch, Sikorski 2007).

Abb. 3: Holzfassade Alnatura Logistic-Zentrum
(Quelle: Norman A. MUller/Alnatura)

Zudem werden aufgrund der sich aktuell stark
andernden Rahmenbedingungen intensiver
diskutiert, wie Logistikimmobilien in der Zukunft
aussehen werden. Dabei stehen vor allem die
beiden folgenden baulichen Anpassungen im
Fokus:

Mehrgeschossigkeit  und  Multifunktionalitat:
Aufgrund der angespannten Immobilienmarkte
in den BallungsrGumen ist es aktuell duBerst
schwierig, GrundstUcke fUr Logistikansiedlungen
zu finden. Die hohen Bodenpreise in den
GroBstaddten sind fur die fldchenintensiven
Logistikimmobilien kaum finanzierbar. Durch die
Zunahme des Onlinehandels missen die Waren
jedoch in immer kurzerer Zeit (,Same-Day-
Delivery") dezentral zu den Endverbrauchern
transportiert werden. Daflr werden urbane,
wohnstandortnahe Umschlagsfldchen gesucht.
Wie in vielen Regionen der Welt wachsen nun
auch in Deutschland die ersten
Logistikimmobilien in die Hohe: Wd&hrend es in
Hongkong bereits Logistikimmobilien mit 24
Stockwerken gibt, sind in Hamburg und
Minchen gerade die ersten modernen
zweigeschossigen
entstanden und nahezu jeder Logistik-
Projektentwickler beschdaftigt sich mit dem
Thema der Mehrgeschossigkeit. Neben einer
Stapelung von Logistiknutzungen wird unter
dem Schlagwort ,Urbane Logistik" zudem
darUber nachgedacht, Logistik mit anderen
Nutzungen wie Handwerk (Light Industrial),
Freizeitnutzungen aber auch Buro- und
Wohnnutzungen zu kombinieren und ,,Logistik-
Hubs" in Quartiersentwicklungskonzepten mit
einzuplanen.

Logistikimmobilien

Nachhaltigkeit:

Das Thema Nachhaltigkeit ist inzwischen auch
bei den Entwicklern von Logistikimmobilien
angekommen: Die Kunden verlangen im
Rahmen ihrer Nachhaltigkeitskonzepte nach
emissionsarmen  Logistikldsungen und  die
Investoren  fokussieren ihre  Finanzierungen
zunehmend auf ESG-konforme, also
nachhalfige Immobilienprojekte. Die
Méglichkeiten fir mehr Nachhaltigkeit sind

vielfdltig: Die Dachflachen kénnen  for
Begrinung oder Solaranlagen genutzt werden,
es kdnnen nachhaltigere Baustoffe eingesetzt
oder sogar Cradle-to-Cradle-Konzepte
umgesetzt  werden, zudem  wird  Uber
Windkraftnutzung und die Kombination mit Data
Centern  oder  Wasserstoffkraftwerken  zur
Nutzung von Abwdrme nachgedacht (Garbe
2023). Erste spannende Projekte wie das Cradle-
to-Cradle-Logistikzentrum von Levis in Dorsten
deuten auf die vielféltigen Mdglichkeiten hin.

Abb. 4: Goodman Interlink Hongkong
(Quelle: Roland Busch)
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Die Beispiele zeigen: Es werden dringend neuen
Prototypen fur zukunftstdhige Logistikimmobilien
bendtigt und diese Aufgabe sollte nicht
technischen Fachplanern allein  Uberlassen
werden. Die Logistikprojektentwickler haben ein
groBes Interesse daran, dass sich Planer mit
neuen architektonischen Konzepten
auseinandersetzen.

Im Rahmen des STUDIOs wollten wir uns deshalb
dieser Aufgabe widmen. Dabei ging es nicht um
die Ausarbeitung individueller Lésungen fUr Ein-
zelstandorte, sondern um die Entwicklung Uber-
fragbarer bzw. universell umsetzbarer Profoty-
pen.

Wir arbeiteten hierbei eng mit zwei Praxispart-
nern zusammen, die sich auf die Projektentwick-
lung von Logistikimmobilien fokussiert hatten:
dem britischen Unternehmen SEGRO, einem der
fUhrenden Betreiber von Logistik- und Gewerbe-
parks, sowie der Deutschen Logistik Holding
(DLH). Mit diesen Partnern diskutierten wir, wel-
che baulichen Lésungen fUr Logistikimmobilien
in Zukunft bendtigt wirden, und leiteten daraus
konkrete Anforderungen an zukunftsfdhige Pro-

Abb. 5: Semesterablaufplan
(Quelle: Eigene Darstellung)

totypen sowie einen , Arbeitsauftrag" ab.

Bei der Entwicklung der Profotypen blieben wir
im engen Austausch mit den Fachplanern der
Entwickler und stimmten uns insbesondere hin-
sichtlich der funktionalen und 6konomischen
Vorgaben kontinuierlich mit den Experten ab.
Um einen Einblick in die Welt der Logistikimmobi-
lien zu erhalten, schauten wir uns zudem mehre-
re Typen von Logistikimmobilien vor Ort an. Da-
bei standen vor allem innovative Best-Practice-
Objekte im Fokus.

Abb. é: Logistikroboter
(Quelle: CCnull, CC-BY 2.0)

SEMESTERABLAUF

Das Studio fand ab dem 16. April jeden Diens-
tag zwischen 10 und 14 Uhr in Raum HB -1.04
statt. Vereinzelt besichtigten wir zudem am Don-
nerstagvormittag innovative Logistikimmobilien
in der Region.

ARBEITSSCHRITT 1: GRUNDLAGENRECHERCHEN
16.04.-07.05.2024

Literatur-/Onlinerecherche zu folgenden Lo-
gistikthemen:

1. Von der Lagerhalle zum Cross-Docking-Cen-
ter: Seit wann gibt es diesen Gebdudetyp und
wie hat er sich im zeitlichen Verlauf verandert?
2. Wie hat sich der Markt fur Logistikimmobilien
entwickelt und warum ist diese Assetklasse bei
Investoren aktuell so beliebte

3. Was ist Last-Mile-Logistik und wie kénnen urba-
ne Warenlager und Verteilzentren aussehen?

4. Wie sind Logistikimmobilien (Distribution Cen-
ter, Zentrallager, Crossdocking Center) funkfio-
nal und architektonisch aufgebaut?e

5. Welche Nachhaltigkeitstrends werden im Lo-
gistikbereich derzeit diskutiert und welche Best-
Practice-Beispiele gibt es?

6. In welcher Form sind mehrgeschossige Logisti-
kimmobilien und Mixed-Use-Konzepte umsetz-
bar, was sind die Herausforderungen und wel-
che Best-Practice-Beispiele gibt ese

7. Blick in die Zukunft: Wie kédnnten logistische
Prozesse und Logistikimmobilien zukinftig ausse-
hen und welche Visionen gibt es?

8. Internationale Logistik: Wie globale Logistik-
netzwerke aus und welche regionalen
Unterschiede gibt es hinsichtlich der Gestaltung
von Logistikimmobilien2 Die Recherchen wer-
den in 2er-Teams durchge-

fOhrt.

ARBEITSSCHRITT 2: PROTOTYP-KONZEPTION
28.05.-16.07.2024

Entwickelt werden sollen zwei Konzepte mit den
folgenden inhaltlichen Zielsetzungen:

1. Wie kann eine Logistikimmobilie moglichst
nachhaltig gebaut werden?

2. Wie kann eine fldcheneffiziente, mehrge-
schossige (und ggf. mulfifunktionale) Logistikim-
mobilie aussehen?

Es werden zwei Gruppen gebildet, die jeweils
ein Konzept ausarbeiten.

In der Konzeptionsphase lassen sich folgende
Arbeitsschritte unterscheiden:

1. Best-Practice-Recherchen

- Steckbrief fUr eine detaillierte Analyse
ausgewdnhlter Beispiele

- UberfUhrung in ein einheitliches Layout

2. Entwicklung eines Raumkonzeptes

- Beschreibung des (Bau- und) Nufzungskonzep-
tes

- Graphische Darstellung der Nutzungs- und
Massenverteilung im Gebdude/in

den Gebduden (konzeptioneller Grundiriss)

- Visualisierungen/ Collagen/ Skizzen

3. Wirtschaftlichkeitsberechnungen

- Residualwertberechnung

- Erste Grobschdatzung der Investitionskosten und
Uberlegungen zu deren Refinanzierung

- Erste Uberlegungen zu Finanzierungsmoglich-
keiten, Férderprogrammen

ARBEITSSCHRITT 3: ENDBERICHT
16.07.-19.08.2024

Die Ergebnisse der einzelnen Arbeitsschritte
und der einzelnen Gruppen sind in Form eines
gemeinsamen Abschlussberichtes zusammen-
zufUhren. DarGber hinaus ist ein Ausstellungs-
konzept fur die fakultatsweite STUDIO-Ausstel-
lung sowie die dafir notwendigen Elemente zu
erarbeiten.
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https://www.ccnull.de/foto/industrieller-roboter-auf-einem-modernen-lagerboden/1105872
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Abb. 7: Besuch Rhenus-Logistikzentrum
(Quelle: Roland Busch)

GRUNDLAGENRECHERCHE

BASIS-WISSEN LOGISTIKIMMOBILIEN

13
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2. GRUNDLAGENRECHERCHE

Von der Lagerhalle zum Cross-Docking-Center

Lucas Jansen

Definition Logistik

Der Begriff "Logistik" hat seine Wurzeln in ver-
schiedenen Sprachen. Im Altgriechischen be-
deutet ,logistiké" so viel wie "praktische Rechen-
kunst". Im Franz&sischen steht logistique" fir
"Nachschub". Im Englischen wird ,,Logistics" als
»wNachschubwesen" Ubersetzt. (QTRADO Logi-
stics: 2024)

Als Definition hat sich die Seven-Rights-Definition
nach dem US-amerikanischen Wirtschaftswis-
senschaftler Edward Grosvenor Plowman (1964)
durchgesetzt. In seinem Werk ,,Elements of Busi-
ness Logistics” greift er sieben wesentliche As-
pekte heraus, die in der Transport-Logistik funkti-
onieren mussen. Die Seven Rights beinhalten
nach seiner Definition die VerfUgbarkeit des rich-
tigen Gutes; in derrichtigen Menge; im richtigen
Zustand; am richtigen Ort; zur richtigen Zeit; for
den richtigen Kunden und zu den richtigen Kos-
ten. Zusammenfassend kann gesagt werden,
dass die primdre Aufgabe der Logistik darin be-
steht, sicherzustellen, dass die Ware zum verein-
barten Zeitpunkt und am festgelegten Ort in
bester Verfassung ankommt. (Logistik Initiative
Schleswig-Holstein 2015)

Logistik in der Antike

Die Urspringe der Logistik lassen sich bis in die
fr0hesten menschlichen Zivilisationen zurickver-
folgen, als diese die Notwendigkeit des Beschaf-
fungs- und Transportwesens fir den Lebensun-
terhalt erkannten.

Transport- und Lagertechniken wurden vom
agyptischen Reich (zwischen 3300 v. Chr. und
332 v. Chr.) entwickelt, um eine st&ndige Versor-
gung mit Nahrungsmitteln und lebenswichtigen
GuUtern sicherzustellen. Um den Transport von
Waren und Truppen in seinem umfangreichen
Einflussbereich zu vereinfachen, baute das R&-
mische Reich (zwischen 27 v. Chr. und 476 n.
Chr.) ein umfangreiches Netz von Land- und
SeestraBen, die auch als ,RémerstraBen” be-
zeichnet werden. (Mecalux 2023)

Die RdmerstraBen waren damals schon so koor-
diniert, dass die einzelnen Warenstrdme ohne
sténdige ZusammenstéBe durch die Stadt flie-
Ben konnten. (Linde 2022) Dartber hinaus ha-

ben die Rdmer den Einsatz von Schiffskonvois fir
den Seetransport vorangebracht und Versor-
gungsdepots auf ihren Strecken eingerichtet. In
dieser Zeit enfstanden Handelswege zwischen
Europa und Asien. Diese ermdglichten den Aus-
tfausch von Wissen und Gutern — etwa Metallen,
Stoffen, Edelsteinen oder Gewulrzen - zwischen
den unterschiedlichen Regionen. Jahrelang war
die SeidenstraBe die bedeutendste Handelsver-
bindung zwischen Ost und West. (Mecalux
2023).

Die Agypter transportierten ihnre Waren Uber den
Nil, darunter besonders Getreide und Steine fir
den Pyramidenbau. Hierfir notwendig war die
Nutzung eines Wasserweges, der den Transport
von GUtern Uber 650 Kilometer von Quantir bis
nach Theben ermdglichte. Die Angewiesenheit
auf den Nil als Wasserweg fGhrte auch zum Aus-
bau der Schiffstechnik inklusive der Verladehd-
fen und Hafenanlagen. Eine besondere Heraus-
forderung stellt der Bau der Anlegestellen dar.
Diese mussten so geplant werden, dass direkte
Transportwege zu Tempeln und Pyramiden an-
gebunden werden konnten. Durch die entspre-
chende Wahl der Standorte fur die Pyramiden-
komplexe bzw. durch den Bau von Kandlen
konnte jeder Standort einen Anschluss an den
Hafen erhalten. Dadurch konnten die zum Tell
mehrere Tonnen schweren Steine verschifft wer-
den. Bis heute ist noch nicht vollsténdig geklart,
wie die alten Agypter dieses logistische Meister-
werk vollbringen konnten. (MUller-Rémer 2011)

Ein stetiger Wegbegleiter in der Entwicklung der
Logistik waren auch militGrische Auseinanderset-
zungen, Kriege und Feldzige. Einer der Pioniere
der Logistik war Alexander der GroBe, der die
Wichtigkeit einer reibungslosen Versorgung und
Schaffung einer zielgerichteten Infrastruktur er-
kannte. 336 v. Chr. eroberte er das griechische
und das persische Reich und grindete dabei
mehr als 70 Sté&dte. Des Weiteren fUhrte er in sei-
nem gesamten Reich eine Finanzverwaltung mit
einer einheitlichen Wahrung ein. Das hatte zur
Folge, dass ein riesiges Wirtschaftsterritorium ent-
stand. Der Orient und der Mittelmeerraum ver-
schmolzen zu einem Wirtschaftsraum mit Welt-

handelszentren und Weltmarktpreisen. Im Prinzip
kann man von einer ersten Globalisierung und
Vernetzung der Welt sprechen, da auBerdem
der Handel mit Indien, China, Arabien und dem
inneren Afrika erstarkte. (Jahns und Schuffler
2008)

Logistik vor der industriellen Revolution

Nach dem Zerfall des romischen Reiches im Jah-
re 476 herrschte im ersten Jahrtausend in Europa
eine agrarisch gepragte Gesellschaft. Durch die
stédtische Entwicklung sowie die Neugrindung
von zahlreichen Stédfen kam es jedoch wieder
zu einer zunehmenden Vernetzung der L&nder.
Stadte gewannen im Laufe der Zeit immer mehr
an sozialer Bedeutung und wurden zu Orten mit
autonomer, dkonomischer Entwicklung. Sie er-
brachten immer mehr Leistung, wie z.B. die
handwerkliche Produkfion und den organisier-
ten Warenaustausch. Mit der Entwicklung des
Zunftswesens entstanden spezialisierte Gewer-
bemonopole. Dabei waren Stddte besondere
rechtliche und 6konomische Gebiete. Das so-
genannte Stapelrecht, das Recht auf Warennie-
derlage sowie die Entstehung von Méarkten und
Messen wurden wichtige stadtische Einnahme-
quellen. Wahrend dieser Zeit wurden in den In-
nenstédten immer mehr Lagerhallen und Wa-
renhduser errichtet. Durch das Wachstum
regelrechter StGdtenetze und Fernhandelswege
erhielt das stadtische Wachstum eine neue
Schubkraft. (Schrételer-von Brandt 2014:32 ff.)

Gegen Ende des 12. Jahrhunderts grindeten
deutsche Handler Genossenschaften. Damit
legten sie die Grundlage fUr den Hansebund,
der Handelsinteressen Uber die Grenzen von
Staddten und L&ndern hinweg verbreitete. Die
Hanse war eine Vereinigung von seefahrenden
Kaufleuten, die auf der Suche nach gunstigen
Geschaften ihre wertvollen Frachten gemein-
sam verschifffen. Die Grindung des Bundnisses
der deutschen Kaufleute war darin begrindet,
dass nur durch den direkten Handel ohne Zwi-
schenhandler ein gutes Einkommen erzielt wer-
den konnte. Im spdaten Mittelalter tauschten
Handler aus Deutschland Waren aus Nordeuro-
pa gegen Waren aus dem Stden. Im 13. Jahr-

hundert beendeten norddeutsche Fursten und
die Stadt LUbeck die ddnische Vorherrschaft in
der Ostsee durch einen kurzen Krieg. Das er-
maoglichte deutschen Handlern erstmals den Zu-
gang zum lukrativen Ostseehandel, wobei Sie
Goftland als Zwischenstation nutzten, um direkt
mit Russland und Skandinavien Handel zu trei-
ben. 1235 grindeten deutsche Kaufleute eine
Handelsniederlassung in Brigge, welches do-
mals ein Zentrum des europdischen Handels
war.

Abb. 8: Handelsniederlassung Brigge heute
(Quelle: Martina Junk, CC BY 4.0)

Im Verlauf der Zeit grindeten die Hanseaten im-
mer mehr Niederlassungen in Stédten, die als
Hansekontore bekannt wurden, z.B. in London,
Hamburg, Bergen (Norwegen) und in Nowgo-
rod (Russland). Durch diese HandelsstUtzpunkte
wurde den Fernh&ndlern sicheres Quartier und
Warenlagerung gewdhrleistet. Zudem vernetz-
ten sich die angebundenen Stadte. Die Mitglie-
der des Hansebundes waren zu dieser Zeit zu ei-
nem entscheidenden Machtfakfor geworden
und hatften durch ihre enorme Wirtschaftskraft
groBen politischen Einfluss erlangt. Letztendlich
fGhrten der Reichtum und die vorhandene
Macht dazu, dass sie ,reichsunmittelbar* wur-
den, wodurch sie rechtlich nur dem deutschen
Kaiser unterstanden. Zwischen dem 14. und 16.
Jahrhundert befanden sich 200 Stadte in der
Hanse. Das Monopol der Hansen auf den Han-
del und Fischfang endete in der Mitte des 15.
Jahrhunderts aufgrund der zunehmend komple-
xer gewordenen politischen und wirtschaftli-
chen Gegebenheiten. Die zunehmende Koloni-
alisierung, das ErschlieBen von Markten in
Ubersee sowie der wirtschaftliche und politische
Aufbruch Europas in die Moderne |6sten den
Bund der Kaufleute auf. (Delvaux de Fenffe
2020)
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Die industrielle Revolution und ihre Auswirkun-
gen auf die Logistik (1780-1900)

Zahlreiche innovative Erfindungenim 17. und 18.
Jahrhundert, wie z.B. die Dampfmaschine, Multi-
pliziermaschine, Gussstahlproduktion, sowie die
Dampfschifffahrt I&uteten die industrielle Revo-
lution ein, welche zugleich die Geburtsstunde
der modernen Logistik war. Erst hier wird die Ent-
wicklung der Logistik deutlich nachvollziehbar.
Durch die Industrialisierung Englands im 18. Jahr-
hundert entstand ein Boom an Erfindungen im
Verkehrswesen sowie in der Industrie.
Selbstbewusste Initiativen, Kapital for Maschinen
und Rohstoffe, Lagerhallen, Arbeitskrafte und
Absatzmdarkte fur die maschinelle Massenpro-
duktion waren notwendig fUr das Entstehen ei-
nes Fabriksystems. Die Transportkapazitét und
die Massenleistungsfahigkeit der Logistik wurden
durch die EinfUhrung neuer Verkehrstrager revo-
lutioniert. Mit der Erfindung der Dampflokomoti-
ve von Robert Stephenson wurde der Personen-
und Guterverkehr auf der Schiene entwickelt.
Diese Erfindung sollte die Produktion und den
Warenverkehr auf ein neues Niveau bringen und
vernetzte die Welt schlagartig. Schon im Jahre
1896 verband die erste Transkonfinentallinie in
den USA die OstkUste mit der WestkUste. In Russ-
land wurden zwischen 1883 -1886 die Transkaspi-
sche und 1891 -1904 die Transsibirische Eisen-
bahnverbindung erstellt. Zu Beginn des 19.
Jahrhunderts wurde durch die Nutzbarmao-
chung der Elektrizitadt die Dampfkraft im See-
und Landverkehr nachhaltig gesteigert. Alle die-
se Innovationen hatten eine gigantische Auswir-
kung auf die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
der Industrie. (Jahns und Schiffler 2008)

Ausgehend von England kam es weltweit zu ei-
nem regelrechten Grinderboom, der die ganze
Welt umfasste. Uberall auf der Welt stiegen
durch die Verbesserung der Landwirtschaft die
Geburtenrate und die Lebenserwartung an. Der
Anstieg der Bevolkerungszahl fUhrte dazu, dass
die Frage nach der ausreichenden und effizien-
ten Produktion von GUtern und Dienstleistungen
an Bedeutung gewann. Da die meisten Falbri-
ken in Stédten errichtet wurden, flichteten die
Menschen vom Land in die Stadt. Dies fGhrfe zu

einer enormen Urbanisierung und einem Wachs-
tum der Stadte. (SUrund Georg 2016).

Da die Industrie rasant schnell in den Stédten
wuchs, verdnderte sich das stadtebauliche Er-
scheinungsbild in dieser Zeit erheblich. Lebten
1871 ca. ein Drittel der deutschen Bevdlkerung
in Stddten und zwei Drittel in IGndlichen Regio-
nen, hatte sich bis 1910 dieses Verhdltnis umge-
kehrt. Die rdumliche Verdichtung und die bauli-
che Entwicklung an den Randgebieten fUhrten
dazu, dass Stadte ihre geschlossene und Uber-
schaubare Form verloren und in die umliegen-
den Landschaften wuchsen.

In dieser Zeit wurde auch schon die Wichtigkeit
bei der Wahl des Standortes einer Industrie oder
Fabrik erkannt. So wuchsen lediglich die Stadte
schnell, in denen es ein groBes Kohlevorkom-
men gab oder eine gute Infrastruktur ausgebaut
werden konnte. Die Industrie und der wachsen-
de tertidre Sektor (z.B. Banken, Verwaltungen
und Versicherungen) stellfen neue Anforderun-
gen an VerkehrsanschlUsse oder den Ausschluss
stérender Nutzungen. Diese stédtischen Funkfio-
nalitGten beanspruchten Fldchen. Diese Situati-
on stellfe die Stadtverwaltungen vor vollig neue
Herausforderungen, da das Wachstum nicht nur
die groBen Stadte, sondern auch die wohlha-
benden Landstadtchen und Industriedorfer be-
traf.

Der Hobrechtplan war ein bedeutendes Stadt-
entwicklungskonzept fUr Berlin, dasim spaten 19.
Jahrhundert unter der Leitung des Stadteplaners
James Hobrecht entstand. Dieser Plan wurde
angesichts des schnellen Wachstums der Stadt
und der zunehmenden Industrialisierung entwi-
ckelt. Der Plan sah eine systematische Stadter-
weiterung vor, die auf einer klar sfrukturierten
Gliederung basierte. Er beinhaltete die Schaf-
fung von breiten Boulevards, geradlinigen Stra-
Ben und regelmdaBigen Blockstrukturen, um das
stadtische Wachstum zu organisieren und eine
effiziente Nutzung des stadtischen Raums zu er-
maoglichen.

Ein wichtiger Aspekt des Hobrechtplans war die
BerUcksichtigung der Industrie. Industrielle Anlo-

gen und Arbeiterwohnungen wurden in separa-
ten Bezirken auBerhalb des Stadtkerns angesie-
delt, um eine Trennung zwischen Wohn- und In-
dustriegebieten zu gewdhrleisten und die
Lebensqualitdt der Bevdlkerung zu verbessern.
Diese Planung hatte einen starken Einfluss auf
die Entwicklung und das Erscheinungsbild Berlins
im 20. Jahrhundert. Hier |&sst sich eine erste Ten-
denz ableiten, dass Industrie und Produktion au-
Berhalb der Stadtzentren angesiedelt und aus
dem innerstadtischen Bereich ausgeschlossen
wurden. Der Hobrechtplan war ausgelegt fir ein
Wachstum von 4 Millionen Menschen in einem
Zeitraum von 100 Jahren. Doch durch die dynao-
mische Stadtentwicklung wurde der Plan schon
nach 50 Jahren hinfdllig. (Schrételer-von Brandt
2014: 130 ff.)

Abb. 9: Alter Stadtplan DUsseldorf (Quelle: Adressbuch DUs-
seldorf 1905 und 1909)

Logistik im 20. Jahrhundert (1900 -1950)

Diese Zeitperiode dauerte nicht I&dnger als 50
Jahre und war durch bedeutende gesellschaft-
liche und politische Umwalzungen charakteri-
siert. Das Leben von zwei Generatfionen wurde
durch gravierende soziale Neuerungen und
zwei schreckliche Kriegsphasen mit ihren Gréu-
eltaten gepragt. Dennoch gibt es verschiedene
Kontinuitdten in der stddtebaulichen Entwick-
lung, obwohl es gesellschaftspolitische Briche
gab. (Schroteler-von Brandt 2014:174 ff.)

Zum Ende des 19. Jahrhunderts und zum Beginn
des 20. Jahrhunderts erhielten die Industrien und
Produktionen ein weiteres Transportmedium,
welches das Transportwesen erheblich weiter-
entwickelte. Mit der Erfindung des Dieselmotors
und der dadurch resultierenden Weiterentwick-

lung der Fahrzeuge begann das Zeitalter der
Auto- und Lastkraftwagen. (carwow.de 2021)

Der wichtigste Ausldser und Motor der Industrie-
entwicklung des 20. Jahrhunderts war der Fordis-
mus. Die nach dem Weltkrieg zum Durchbruch
kommende Phase des Fordismus wurde nach
dem amerikanischen Automobilhersteller Henry
Ford benannt. Die Basis des Fordismus, der aus-
gehend von den USA die ganze Welt eroberte,
war der Einsatz von Benzin- und Elektromotoren.
Die vorher durch die Dampfmaschine betriebe-
ne Industrie verdnderte sich grundlegend und
wurde wesentlich leistungsfahiger. Nachdem
1908 die FlieBbandproduktion von Robert Taylor
in der Automobilfabrik von Henry Ford eingesetzt
wurde, begann die standardisierte Massenpro-
dukfion mit infensivem Maschineneinsatz. Sie
wurde zum zentralen Modell aller industriellen
Produktionen. Der ProduktfionsausstoB vergro-
Berte sich enorm bei gleichzeitig niedrigeren
Herstellungskosten.  Ungelernte  Arbeitskrafte
konnten nun in extrem arbeitsteilig organisierten
Prozessen eingesetzt werden. Um das nie zuvor
dagewesene Industriewachstum weiter zu for-
dern, war es notwendig, dass die Arbeiter durch
steigende Lohne eine stabile Kaufkraft entwi-
ckelten. Die neuen Produktfionsanlagen erfor-
derten ndmlich ein erhebliches Kapital und be-
noétigten zugleich groBe FlGdchenareale sowie
groBe Lagerfldchen fUr die Rohstoffe, Teilpro-
dukte wie auch fUr die fertigen Waren. (Schréte-
ler-von Brandt 2014:174 ff.)

Abb. 10: Ford Rheinfront
(Quelle: Bundesarchiv, Bild 195-0811, CC-BY-SA 3.0)

In dieser Zeit wurde der Grundstein fUr die mo-
derne Massenkonsumgesellschaft gelegt. Diese
zeichnet sich dadurch aus, dass Konsumguterin-

dustrien mit weit verbreiteten, filialisierten Han-
delssystemen verbunden sind, die die Versor-
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gung der Bevolkerung gewdhrleisten. Massen-
produktion, Massenvertrieb und Massenver-
brauch bilden ein System. Die Automobilindus-
trie und der Automobilhandel spielen in der
Konsumguterindustrie eine ausschlaggebende
Rolle, da sie die Grundlage fUr die Massenmoto-
risierung bilden. (Vahrenkamp 2011: 10)

Der Fordismus hatte groBe raumliche Auswirkun-
gen: Sehr schnell kennzeichneten groBe zentrale
Produktions-, BUro- und Verkaufsanlagen den
Lebens- und Wirtschaftsraum. Dabei wurde die
Funktionstrennung das neue stadtebauliche
Prinzip. FUr die erforderlichen groBen Fldchen fir
die Produktfionen, Lagerhallen etc. wurden die
Wohnorte in separate Gebiete verlegt. Diese
Gebiete wurden durch Verkehrsbdnder verbun-
den, da das Automobil sich als neues Individual-
verkehrssystem  entwickelte.  (Schroteler-von
Brandt 2014:174 ff.)

Moderne Logistik (ab 1950)

Durch die stetige Verbesserung des Schienen-
verkehrs, den Bau von Autobahnen und die Er-
oberung der LUfte kam es zu einer globalen Ver-
netzung, die sich nach dem Zweiten Weltkrieg
durch weitere Fortschritte in der Luft- und See-
fahrt weiter entwickeln sollte. (Kreus et. al.
2006:137) SchlieBlich begann 1956 die weltweite
Logistik. Diese bezieht sich auf die globalen Pro-
zesse und Systeme, die fUr den Transport, die La-
gerung und die Verteilung von Gutern und
Dienstleistungen Uber internationale Grenzen
hinweg verantwortlich sind.

(Tup Redaktion 2022)

1956 startete die Lufthansa innerdeutsche
Frachtflige und begann ab 1957 mit dem Trans-
port von GUtern auch ins Ausland. Schnell wur-
de das Potenzial dieses Transportmittels erkannt,
die Flugzeuge vergroBerten sich und der GUter-
verkehr in der Luft nahm konftinuierlich zu. Nahe-
zu alles kann mittlerweile mit dem Flugzeug
schnell beférdert werden. (emoose.de 2018) Mit
der Enfstehung des Seecontainers im Jahr 1965
entwickelfe sich auch die logistische Schifffahrt
zunehmend. (Hofmann 2019) Vor allem diese
beiden Transportmittel sind von hoher Bedeu-

tung fUr den internationalen Warenaustausch.

Durch okologische Ursachen, der Wandel der
Technologien und die zunehmende Globadlisie-
rung kam es ab den 1960er Jahren zu einem
Strukturwandel in Deutschland und anderen be-
deutenden Industriestaaten. Dieser fUhrte dazu,
dass das produzierende Gewerbe von dem ter-
fiGdren Sektor abgeldst worden ist. Logistische
Einrichtungen gelangten in dieser Zeit immer
mehr an Bedeutung. Der Handel und der Wao-
renaustausch sollfen von nun an zu einer frei-
benden Wirtschaftskraft werden. (studysmarter.
de)

Die Anforderungen an Logistikimmobilien verdn-
derten sich mit der Globalisierung und dem Auf-
kommen neuer Technologien in den 1970er und
1980er Jahren. Um die Effizienz zu erhdhen, wur-
den gréBere und sperzialisiertere Lagerhduser er-
richtet, die h&ufig in strategisch gunstigeren Ge-
bieten liegen. Zunehmend konzentrierten sich
diese Gebdude auf den Einsatz von Gabelstap-
lern und anderen mechanischen Hilfsmitteln.

Das Wachstum des E-Commerce in den 1990er
Jahren fUhrte zu einem bedeutenden Wandel.
Jetzt mussten Logistikimmobilien hdhere Anfor-
derungen an Schnelligkeit und Flexibilit&t erful-
len. Dies fUhrte zur Entwicklung von Distributions-
zentren mit groBeren Fldchen, hdheren Decken
und komplexeren Regalsystemen. Standorte in
der Nd&he von stadtischen Ballungsgebieten
wurden auch wichtiger, um die lefzte Meile der
Lieferung effektiver zu gestalten.

Dieser Trend hat sich seit den 2000er Jahren ver-
starkt. Logistikimmobilien in der heutigen Zeit
sind @uBerst automatisiert und technologisiert
und verwenden fortschrittliche Lagerverwal-
tungssysteme, Robotik und sogar KI. Aufgrund
der Bedeutung von Nachhaltigkeit und Energie-
effizienz wird der Bau umweltfreundlicher Ge-
bdude mit Solarenergie und anderen grinen
Technologien unterstUtzt.

(Vahrenkamp 2011: 223 ff.)

Das System der Warenproduktion und -vertei-
lung in Industrie und Handel wurde durch die

Entwicklung der Logistik stark verdndert. Die
neuen Logistikkonzepte konzentrieren sich auf
die betriebliche Planung und Kontrolle von Zeit-
koordinationen und RaumuUberwindungen.

Das enorme Wachstum der Logistikbranche
fUhrte jedoch zu Konflikten mit dem Stédtebau.
Da Logistikimmobilien groBe FlGdchen beanspru-
chen und dazu beitragen, dass der innenstadti-
sche Verkehr rapide zunimmt, wurde das Bezie-
hungssystem von Stadt und Logistik brichig. Dies
fUhrte dazu, dass die Stadte groBfldchige Logis-
tikeinrichtungen aus ihren St&dfen ausschlossen.
Logistikimmobilien werden daher hdufig in 1Gnd-
lichen Regionen errichtet, wenn der Standort
eine gute Verkehrsanbindung und eine gewisse
Ndhe zu Stadten aufweisen kann. (Hesse-,1998)
Seit ldngerem ist die Logistik in vielen Regionen
der groBte gewerbliche FlGchenverbraucher
(Busch 2021) und 2023 wurden Logistikimmobili-
en erstmals zur bedeutendsten gewerblichen
Assetklasse.

Fazit

Die Geschichte der Logistik ist eine faszinierende
Reise durch die Entwicklung von Technologie
und Wirtschaft. Von den Handelsrouten der An-
tike bis zu den hochtechnologisierten Lieferket-
ten von heute hat die Logistik die Weltwirtschaft
gepragt. Durch Innovation und Anpassungsfa-
higkeit hat sie sich standig weiterentwickelt, um
den Bedurfnissen einer globalisierten Welt ge-
recht zu werden. Logistik ist ein unsichtbarer,
aber unverzichtbarer Teil unseres modernen Le-
bens, der die Welt verbindet und Handel, Mobi-
litédt und Versorgung ermoglicht.
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2. GRUNDLAGENRECHERCHE

Die Logistik als institutionelle Assetklasse

Dennis Weissenberger
Dennis Lobach

Die ,Logistikwirtschaft" war vor wenigen Jahr-
zehnten fUr die breite Offentlichkeit eine weitge-
hend unbekannte Begriffichkeit. (Busch 2013:
13) Mittlerweile haben sich Logistikimmobilien,
bedingt durch den gesellschaftlichen Struktur-
wandel, zu einem eigenstdndigen und bedeu-
tungsvollen Bestandteil des Immobilieninvestiti-
onsmarktes entwickelt. (Expo Real o. D.) Zudem
verzeichnete die Logistik einen allgemeinen Be-
deutungsgewinn durch Ver@nderungen im Be-
reich der wirtschaftsorganisatorischen, ver-
kehrs- und ordnungspolitischen sowie der tech-
nologischen  Rahmenbedingungen.  (Busch
2013: 13) Aufgrund dieses betrdchtlichen Wan-
dels wird nachfolgend die Assetklasse der Lo-gis-
tikimmobilien am Standort Deutschland in Hin-
blick auf ihre Entstehung, das
Investitionsinteresse von Investoren und ihre zu-
kunftige Entwicklung untersucht.

Was sind Logistikimmobilien?

Zu Beginn soll eine allgemeine Definition einer
Logistikimmobilie dazu beitragen, eine Verein-
heitlichung des Verstdndnisses dieser neuzeitli-
chen Assetklasse zu schaffen:
»Logistikimmobilien sind Grundsticke, Gebdude
und andere bauliche Anlagen, die der Lage-
rung, dem Transport oder dem Umschlag von
Gutern dienen. Dazu zdhlen beispielsweise Wa-
renlager fUr Industrie, Luftfrachtzentren, Verteil-
zentren, Cross-Docking-Center und Tranship-
ment-Center. FUr Immobilieninvestoren, die sich
im Bereich Gewerbeimmobilien engagieren,
stellen Logistikimmobilien eine wichtige Invest-
mentalternative zu BUros, Shopping-Centfern
und Hotels dar. Haufig werden mit Logistikimmo-
bilien hdhere Renditen erzielt als mit Immobilien
anderer Nutzungsarten. Die Nutzungsdauer der
Objekte ist im Bereich Logistik allerdings oft we-
sentlich kurzer, zudem sind in der Regel kaum
Wertsteigerungen zu erwarten. Ein wesentlicher
Einflussfaktor fUr den Wert von Logistikimmobilien
ist neben dem Standort und der Qualitat des
Gebdudes die Drittverwendungsfahigkeit.” (Sai-
ler und Grabener 2007: 391)

Entstehung einer Assetklasse

Der weitreichende Einfluss der Logistikbranche
wird angesichts der neuzeitlichen, globalisierten
Handelswelt und der zunehmend steigenden
Anspriche an die Verfugbarkeit und Zustellbar-
keit von Konsumgutern in besonderer Weise
deutlich. Logistikimmobilien sind die notwendi-
gen Schnittstellen, die zur Deutschland- berzie-
hungsweise weltweiten Versorgung und zu dem
Fortschritt einer modernen Volkswirtschaft bei-
fragen. Dementsprechend ist eine besondere
Abhdngigkeit von leistungsfahigen Logistikinfra-
strukturen in LAdndern gegeben, die, wie bei-
spielsweise Deutschland, eine eindeutige Aus-
richtung auf stetige Im- und Exportgeschdfte
aufweisen. (ZIA 2024:116 ff.) Die Logistikbranche
ist fr Deutschland nach der Automobilwirt-
schaft und dem Handel einer der gréBten, eta-
blierten Wirtschaftssektoren. Deutschland erwirt-
schaftete im Jahr 2021 insgesamt 25% des
Gesamtumsatzvolumens des europdischen Lo-
gistikmarktes in Hohe von 1.180 Mrd. €. Dieses
beachtliche Ergebnis ist sowohl auf die geogro-
fische Lage im Herzen von Europa zurGckzufUh-
ren als auch in der internationalen Spitzenpositi-
on in Bezug auf Infrastrukturqualitdt und
Logistiktechnologie begrindet. (BVL 2023)

Die Etablierung der Assetklasse Logistikimmobi-li-
en ist durch die gesamtwirtschaftliche Entwick-
lung, die Geldpolitik, Angebot und Nachfrage in
Form von Produktmangel am Immobilienmarkt,
Konsum, Digitalisierung und Nachhalfigkeit be-
grindet. (vgl. Everling und Salostowitz 2022: 3ff.)
DarUber hinaus bilden die Globalisierung, die
europdische Marktliberalisierung und die Dere-
gulierung der europdischen Transportwirtschaft
essenzielle Treiber fUr die positive Entwicklung
der Logistikwirtschaft. (Busch 2013: 48) Aufgrund
der gesellschaftlichen und demografischen An-
passungsnotwendigkeit hat sich in Europa seit
der Jahrtausendwende ein Vermietungs- und In-
vestitionsmarkt fUr Logistikimmobilien entwickelt.
(vgl. Everling und Salostowitz 2022: 3ff.)

Infrastrukturen und rdumliche Strukturen

Seit Mitte der 1990er Jahre wdchst der GUterver-
kehr in Deutschland schneller als der Personen-
verkehr. Die Zunahme des GuUterverkehrs ist auf

die wesentlichen Treiber im Bereich Produktion,
Handel und Konsum zurGckzufUhren, die zu-
gleich dafUr verantwortlich sind, dass die Verla-
gerung des Guterverkehrs auf die Schiene und
den Seeweg durch Uberlastung oder mangeln-
de Nutzbarkeit nicht gelingt.

Der ebenfalls Uberbelastete StraBengUterver-
kehr kann nur einen geringen Anteil an Guter-
mengen Uber weite Transportdistanzen bewdlti-
gen und den hohen Konsum im Alleingang nicht
decken. Um dieser Uberlastung entgegenzuwir-
ken, kbnnen moglicherweise langfristig zuverlas-
sige Verkehrsinfrastrukturen fir den Guterver-
kehr  entstehen, wenn Standorte  und
Guterverkehrsnetze aufei-nander abgestimmt
werden. (Leerkamp 2020: 137ff.)

Das raumplanerische Verteilungsmodell der
zentralen Orte von Walter Christaller unterschei-
det die folgenden Hierarchiestufen: Landliche
Unterzentren (GUter des taglichen Bedarfs), Mit-
telzentren (wachsendes Angebotssegment)
und Oberzentren (Angebot aller Guter). (vgl.
Everling und Salostowitz 2022: 9) Das System der
zentfralen Orte k&nnte eine bedeutsame Wech-
selwirkung der Raum- und Verkehrsinfrastruktur
auslésen und langfristig dazu beitragen, die fia-
chenbezogene Streuung der GuUterverkehre zu
reduzieren. Gleichzeitig wirde der Fertigstellung
von Logistikfldchen an ungeeigneten Standor-
ten entgegengewirkt werden und die Entlas-
tung wuirde sich nicht nur im Bereich des Ver-
kehrs abzeichnen, sondern ebenfalls einen
positiven Effekt auf den Klimaschutz haben.
(Leerkamp 2020: 145)

Bedeutung und Entwicklung des Logistikimmo-
bilienmarktes

Heutzutage unterliegen Logistikimmobilien im
Sinne der Drittverwendungsfahigkeit einer zu-
nehmenden standardisierten Bauweise. Diese
Vereinheitlichung ist entsprechend den Anfor-
derungen dieser Immobilien in Bezug auf bei-
spielsweise den Warenein- und Warenausgang,
die Lagerung sowie die Mezzaninfldchennut-
zung oberhalb der Hallentore ausgelegt. Die
Standardisierung dieser Gebdudeform gilt expli-
zit fUr die drei logistisch genutzten Standardge-

bdudetypen der Umschlags-, der Lager- und
der Distributionsimmobilie. (L.Immo online o. D.)
Derartige Standardisierungen beziehen sich un-
ter anderem auf die baulichen Dimensionen des
StUtzenrasters, der Hallenhdhe bis zur Unterkante
des Binders und der technischen Mindestaus-
stattung der Immobilie. Mit Hilfe dieser bauli-
chen Vereinheitlichung der zur Verfugung ge-
stellten Hulle sollen effiziente und bestenfalls kos-
teneffektive Logistikimmobilien entstehen, die zu
einer problemlosen Warenabwicklung beitra-
gen (EXPORO o. D.). Zusammenfassend steht
aus Sicht der Investoren, der Projektentwickler
und der finanzierenden Banken eine drittver-
wendungsfdhige Immobilie mit marktgerechten
Preisen im Vordergrund, die schlussendlich zu ei-
ner rentablen Investition fGhrt. Die Mieter und
potenziellen Nutzer sind hingegen auf der Suche
nach einer Logistikimmobilie mit glnstigen Mie-
ten und einem Objekt, das gleich-zeitig ihre
Standortanforderungen und Betriebszwecke er-
fUllen kann. Zugleich ist die Wertigkeit der Immo-
bilie durch vielfaltige Faktoren wie beispielswei-
se den Standort, die Ausstattung des Gebdudes
sowie von der BerUcksichtigung der wirtschaftli-
chen Nutzungsdauer, der Nachhaltigkeitsaspek-
te und der Flexibilitat der Logistikhalle abh&ngig.
(Hollung 2020)

Die Entwicklung der Logistikbranche wird unter
anderem durch die zunehmende Relevanz des
E-Commerce gepréagt, der sich in den lefzten
Jahren zu einem der wirkungsvollsten Wachs-
tfums-freiber der Assetklasse entwickelte. Dieses
Wachstum wurde durch die Corona-Pandemie
verstarkt, die dazu beigetragen hat, dass der
stationdre Handel sich in den elekironischen
Handel verlagerte und dadurch neue, komple-
xe Anforderungen an Logistiksysteme und -im-
mobilien entstanden. Als Resultat der Verla-ge-
rung des Konsums in den elektronischen Handel
steigerte sich auch die Bedeutsamkeit der Asset-
klasse der Logistikimmobilien. (EXPORO o. D.)
Der wachsende Einfluss des Onlinehandels ist mit
einem steigenden Fidchenbedarf an Logistikfl&-
chen verbunden. AuBerdem ist bei Logistik-
dienstleistern unter anderem durch die VerkUr-
zung von Produkizyklen, einer weltweiten
Arbeitsteilung, die Verbesserung der hand
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rechflichen Rahmenbedingungen und den
Trends des Outsourcings eine hohe Fldchen-
nachfragen zu beobachten. (Hollung 2020)

Diese hohe Nachfrage fUhrte in der Logistikloran-
che zu steigenden Mietpreisen, nachdem das
Preisniveau zuvor Uber mehrere Jahrzehnte rela-
tiv konstant gewesen war. AuBerdem verscharf-
te sich der bereits bestehende nufzungsitber-
greifende Konkurrenzdruck in Hinblick auf die
Beschaffung des idealen Standortes in den ste-
tig wachsenden Ballungsrdumen. (vgl. Everling
und Salostowitz 2022: 30ff.) Diese immense
Nachfrage aus vielen Immobiliensegmenten
Ubersteigt das Angebot des Marktes und kénnte
deshalb lediglich mit Neubauten verringert wer-
den, was in einigen Regionen aufgrund der ein-
geschrankten Fldchenverfugbarkeit nur in unzu-
reichendem MaBe erfolgt. In den letzten Jahren
konnte eine Verdr&dngung der Logistik vor allem
durch das starke Bevdlkerungswachstum und
die Nachfrage nach Wohnraum beobachtet
werden. (Hollung 2020)

Des Weiteren frug der Bedeutungsgewinn des
Onlinehandels auf Kosten des stationdren Han-
dels zu einer Verringerung des Mietwachstums
der Einzelhandelsimmobilien bei. Folglich wur-
den die strategischen Investitionen auf das Seg-
ment der Logistikimmobilien ausgerichtet, wo-
hingegen der Einzelhandelssektor zunehmend
an Investitionsvolumen verlor. Neben dem Ein-
fluss des Onlinehandels gab es mit der Weltfi-
nanzkrise noch einen weiteren Faktor, der die Er-
folgsgeschichte der Assetklasse begUnstigte.
Infolge der Finanzkrise 2007/2008 senkten die
Notenbanken ihre Zinssétze auf historisch niedri-
ge Dimensionen. Folglich kam es zu Geldstrd-
men, die aufgrund von hinreichenden Renditen,
geringen Risiken und langfristig stabilen Einnah-
men durch Mieten in die globalen Immobilien-
markte flossen. Die Besonderheit der Logistikim-
mobilien gegenuber den anderen Assetklassen
ist unter anderem die vergleichsweise kurze Pla-
nungs-, Genehmigungs- und Bauphase, die eine
flexible Anpassung an die MarktbedUrfnisse ge-
wadhrleistet. Diese Besonderheit sowie die bereits

erwdhnten Faktoren haben dazu beigefragen,
dass ein hohes Kapitalvolumen fUr Logistikimmo-
bilien durch institutionelle Kapitalanleger zur
Verfogung steht. (vgl. Everling und Salostowitz
2022: 32ff.)

Die Logistikmietvertradge haben im Verhdltnis zu
anderen Assetklassen relativ kurze Laufzeiten.
Bei Bestandsobjekten befragen die marktubli-
chen Laufzeiten ein bis fUnf Jahre und bei Neu-
bauten ist eine Laufzeit von drei bis zehn Jahren
Ublich. Anhand der KUrze der Mietvertragslauf-
zeit kann die Bedeutung des Standortes aus der
Sicht des Investors abgelesen werden. (Hollung
2020): An sehr guten Standorten kdnnen von
den Vermietern aufgrund der guten Nachver-
mietungspotenziale auch sehr kurze Mietver-
tragslaufzeiten akzeptiert werden. Der Investor
hat bei einer Neuvermietung dann die Moglich-
keit, die Mietpreise pro Quadratmeter zu seinen
Gunsten anzupassen. Hinsichtlich der stetigen
Verscharfung der Angebot-Nachfrage-Relatfion
in den beliebten Lagen der Ballungsgebiete ist
der benannte Aufwdrtsdruck bei den Mietprei-
sen in besonderer Weise zu beobachten. Eine
Wiederholung der sehr dynamischen Mietpreis-
entwicklung der vergangenen Jahre wird von
Marktakteuren allerdings nicht erwartet. Den-
noch sind bis zum Ende des Jahres 2023 die Spit-
zenmieten um +9% und die Durchschnittsmieten
um +11% gestiegen. Dieser Anstieg fGhrt in MUn-
chen zu einer Spitzenmiete von bis zu von
10,50€/m?2. Im Vergleich zu den anderen bedeu-
tenden Logistikstandorten Deutschlands ist die-
ser Quadratmeterpreis zum aktuellen Zeitpunkt
der hdchste. (BNP Paribas 2023)

Die zunehmende Relevanz dieser Assetklasse
verdeutlicht sich im direkten Vergleich des j&hrli-
chen Transakfionsvolumens von 2008 mit 1,74
Mrd. € und 2023 5,7 Mrd. €. In diesem Zusam-
menhang sollte allerdings die Sonderkonjunktur
wdahrend der Krisenzeit der Coronapandemie
nicht vernachldssigt werden. In den Jahren 2021
und 2022 konnte ein Allzeithoch mit jeweils circa
9.5 Mrd. € Transakfionsvolumen beobachtet
werden. Folglich schrumpfte das Transakfionsvo-
lumen von 2022 auf 2023 um knappe 40%. Einen
vergleichbaren RGckgang hat diese junge As-

setklasse zuvor nicht verzeichnet. (NAlapollo
2024) Der im Jahr 2023 erzielte Fidchenumsatz in
H&he von circa 6,3 Mio. m? liegt frotz der schwie-
rigen Rahmenbedingungen fUr beispielsweise
Projektentwickler und der Verknappung des FIG-
chenangebotes in sowie auBerhalb der groBen
Logistikregionen auf einem hohen Niveau. Dem-
zufolge ist die Position des Logistikimmobilien-
marktes weiterhin als gut zu bewerten. (BNP Pa-
ribas  2023) Der vielerorts  rUcklaufige
FI&chenumsatz nach der Corona-Pandemie ist
auf die Abschwdé&chung der Logistikfldchen-
nachfrage des Onlinehandels zurOckzufUhren.
Aufgrund des Uberproportionalen Logistikfla-
chenzuwachses wdhrend der Pandemiejahre
bendtigten viele Unternehmen keine weiteren
Logistikfidichen und begannen wegen interner

FI&chenUberschisse mit der Untervermietung
von Teilen ihrer HallenrGumlichkeiten. Schluss-
endlich verzeichnete der Logistikfldchenumsatz
von Handelsunternehmen einen Rickgang um
54%. DarUber hinaus ist bei der Betrachtung der
Leerstandsquote  fur Logistikimmobilien ab
10.000m? ein geringfUgiger Anstieg von 1,5% auf
2,5% vorzuweisen. Im direkten Vergleich zu an-
deren europdischen Mdrkten, die beispielsweise
wie das Vereinigte Kénigreich eine Leerstands-
quote von 4-5 Prozent aufweisen, kann trotz der
Verschlechterung ein weiterhin geringes Leer-
standsniveau verzeichnet werden. Demzufolge
bleiben die zur Vermietung stehenden Angebo-
fe von Logistikimmobilien weiterhin limitiert.
(Koepke 2024)

Abb. 11: InvestmentmarktUberblick onne Segment Living
(Quelle: eigene Darstellung nach JLL)
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DarUber hinaus ist zum Ende des Jahres 2023 ge-
genuber 2022 ein deutlicher RUckgang des Neu-
bauvolumens zu verzeichnen. Im Jahr 2023
konnten insgesamt 3,8 Mio. m? Logistikneubau-
fldchen umgesetzt werden. Das sind im Vorjah-
resvergleich 1,4 Mio. m? bzw. 27% weniger an
umgesetzten Neubaufldchen. Der RUckgang
des Wachstums der Logistikimmobilieninvestitio-
nen ist auf das wirtschaftliche Gesamtumfeld
des Jahres 2023 zurUckzufUhren. Ausgehend von
der schwachen Konjunktur, der neuen H&chst-
mieten, der Abnahme der Onlinehandelsexpan-
sion und der aufgebauten Uberkapazitét an Lo-
gistikfildchen wéhrend der Pandemie 2021/2022
sank das Nachfrage- und Neubauvolumen. Zu-
dem sorgen die deutlich erhdéhten Finanzie-
rungskosten durch die Zinswende des Jahres
2022 und die Finanzierungszurickhaltung der
Banken fUr Schwierigkeiten bei der Neuentwick-
lung von Logistikfiichen durch die Developer.
(Materialfluss 2024)

Trotz dieser aktuell eher negativen Gesamtent-
wicklung des Logistikimmobilienmarktes wird die
immer noch starke Bedeutung der Assetklasse in
der direkten GegenuUberstellung zu allen weite-
ren relevanten Hauptnufzungsarten deutlich.
2023 machte der Markt fUr Light Industrial- und
Logistikimmobilien 23% des gewerblichen Ge-
samttransaktionsvolumens in Deutschland aus
und wurde erstmals zur wichtfigsten gewerbli-
chen Assetklasse. Im ersten Quartal des Jahres
2024 steuerte der Markt fUr Light Industrial- und
Logistikimmobilien mit beachtlichen 27% der 6,3
Mrd. € erneut den groBten Anteil des Transakti-
onsvolumens aller gewerblichen Assetklassen
bei. Die quartalsweisen Analysen sind zwar nur
bedingt als verldssliche Trendindikatoren dien-
lich, dennoch deuten diese Erhebungen eine
langfristige Fokussierung auf den Bereich der Lo-
gistik- und Industrieimmobilien an. (JLL 2024)

Zukinftige Entwicklungen und Trends

In naher Zukunft sind fUr den Logistikimmobilien-
markt und dessen Marktakteure diverse Heraus-
forderungen und Entwicklungschancen zu er-
warten. Die folgenden Herausforderungen
wurden in einer Studie von Bulwiengesa (2023)
mittels einer Befragung von Experten und Mark-

takteuren eingestuft: Die meisten befragten Ak-
teure halten den Mangel an geeigneten FI&-
chen fur die groBte Herausforderung. Aufgrund
des zunehmend restriktiven Umgangs mit Neu-
fldichenausweisungen in vielen Kommunen ge-
raten die Brownfield-Entwicklungen an geeigne-
ten Standorten verstarkt in den Fokus der
Projektentwickler. Allerdings sind derartige
Brachfldchen nur noch begrenzt verfugbar.
Weitere Herausforderungen werden in der Ar-
beitskrafteverfGgbarkeit und der Modernisie-
rung des Altbestandes bzw. der ESG-Tauglich-
keit der Hallenbauten gesehen. AuBerdem ist
der Nachfragerickgang der Post-Coronazeit
auch auf einen Kaufkraftverlust der Gesamtbe-
volkerung zurUckzufUhren und der wirtschaftli-
che Abschwung ist auf dem Immobilieninvestiti-
onsmarkt spurbar. Insbesondere die
uneindeutigen Aussichten der Automobil- und
Zulieferindustrie tragen zu den kurz- und mittel-
fristigen Risiken des Logistikimmobilienmarktes
bei. Des Weiteren kdnnten steigende Bauanfor-
derungen an die Logistikimmobilien und gestér-
te Lieferketten durch beispielsweise unvorherge-
sehene, internationale Spannungen oder
Versorgungsverdnderungen weitere Herausfor-
derungen fUr die Assetklasse bilden.

Eine weitere Befragung beschdaffigte sich mit
den Potenzialen des Logistikimmobilienmarktes.
Hierbei ergab sich ein sehr ausgeglichenes Mei-
nungsbild. Eine besondere Bedeutung wird in
der Erhéhung der FlGcheneffizienz durch Mehr-
geschossigkeit, der Automatisierung von Prozes-
sen, der nachhaltigen Energiegewinnung sowie
dem Umgang mit dem zus&tzlichen Fldchenbe-
darf durch geférderte Rickholung von Zukunfts-
industrien und der Integration neuer Funktionen
in die Immobilien gesehen. (vgl. bulwiengesa
AG 2023: 17ff.)

DarUber hinaus lassen sich durch das Nachfra-
geverhalten der Marktakfeure Trends ablesen,
die zugunsten des Segments der Mulfi-User-Lo-
gistikparks ausgerichtet sind. Im ersten Halbjahr
2023 konnten die Logistikparks erstmals ein ho-
heres Nachfrageniveau als die groBfldchigen
Einzelobjekte aufweisen. Folglich entfielen 38,2%
des Anmiefungsvolumens auf die Gewerbe-

parks und 34,6% auf die groBfliichigen Logistik-
Einzelobjekte. Die Anmietungen sonstiger Objek-
te verbuchten einen starken Ruckgang. (Haufe
2023)

Grundsatzlich werden in den ndchsten Jahren in
Bezug auf die Situation der Projektentwickler
weiterhin schwierige Rahmenbedingungen pro-
gnostiziert. Die Bau- und Rohstoffpreise sind zwar
deutlich gesunken, bleiben aber anhaltend im
Vergleich zu der Zeit vor der Krise auf einem ho-
hen Niveau. Trotz dessen wird von einer weiteren
Fokussierung durch die Investoren auf die Asset-
klassen Logistik und Living ausgegangen. Die
Prognose basiert auf den bereits investierten 1,7
Mrd. € des 1. Quartals 2024. (JLL 2024) DarCGber
hinaus werden positive Impulse durch einen po-
tenziellen Anstieg des Konsumklimas, einher-ge-
hend mit einer moglichen EZB-Zinssenkung er-
wartet.  Folglich  wuUrde mit  steigenden
Konsumausgaben ebenfalls die Fidchennach-
frage aus dem Bereich Handel ansteigen. Aller-
dings bleibt abzuwarten, inwiefern die konjunk-
turelle Erholung in Deutschland FuB fassen wird.
Sollte diese Erholung zdgerlich eintreten, wird es
zum Jahresende voraussichtlich nur einen leich-
ten Anstieg des BIPs geben. (BNP Paribas 2024)

Iris Schoberl, Vorsitzende des ZIA-Ausschusses
Handel, geht davon aus, dass als Mikro-Hubs
verwendete Parkdecks oder Obergeschosse
von Warenhdusern lediglich als vorUbergehen-
de Losung zu verstehen sind. Neben der Fl&-
chenknappheit und weiteren Problemen wirde
ebenfalls das fortwdhrend hohe Verkehrsauf-
kommen nicht positiv beeinflusst werden kén-
nen. Um die deufschen Verkehrssysteme, die
Lieferanten und die Innenstddte zu entlasten,
kdnnte sich das ZIA deshalb sogenannte ,,Pick-
Up-Points", die an hoch frequentierten Orten
wie Bahnhéfen, Tankstellen oder Parkpldtzen
von Supermdarkten installiert werden, vorstellen.
DarUber hinaus kdnnte die Individualzustellung
zu einem besonderen Service werden, der zu-
kUnftig zusatzlich zu bezahlen ist. Dies konnte die
Abholung in Laden attraktiver machen und
dem stationdren Einzelhandel neue Chancen
bieten, zu einer wichtigen Schnittstelle zwischen

dem Kunden und der Logistik zu werden. (ZIA
2019: 15ff.)

n
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Abb. 12: GS Caltex Micro-Fulfillment Center, Seoul
(Quelle: Roland Busch)

2. GRUNDLAGENRECHERCHE
Last-Mile-Logistik

Tilo KrUtzfeldt
Andreas Witrahm

Einfuhrung

In Zeiten des stetig wachsenden Online-Handels
gewinnt das Thema Logistik immer mehr an Re-
levanz. Die Lieferketten sind lang und komplex
geworden und die Waren durchlaufen viele
Stellen, bis sie beim Endkunden ankommen. Eine
entscheidende Rolle fUr eine effiziente Lieferung
spielt die Last-Mile-Logistik. Dabei handelf es sich
um den letzten Schritt des Lieferprozesses, bei
dem die Waren die ,letzte Meile” zurUcklegen,
um von einem Verteilerzentrum oder Lager bis
zum endgultigen Bestimmungsort zu gelangen.

Die Logistikbranche steht vor zahlreichen Her-
ausforderungen. Bei steigendem Verkehrsauf-
kommen und knappen Fldchen muss die Infra-
struktur weiter ausgebaut und die
Versorgungssicherheit gewdhrleistet werden. Zu-
dem steigen die Anforderungen an Umwelt-
und Klimaschutz, was die Unternehmen vor die
Aufgabe stellt, neue Wege zu gehen, um ihre
Wirtschaftlichkeit zu erhalten. Der Fokus liegt da-
bei auf der Last-Mile-Logistik, da diese als teuers-
ter Teil der Supply Chain gilt und somit einen gro-
Ben Einfluss auf die Kosten hat (Holler et. al.
2020:273ff). Daher werden derzeit neue Quar-
fiersldsungen gesucht und neue Nutzungsansat-
ze fUr Immobilien entwickelt und erprobt. Es gibt
zahlreiche L&sungsansatze, die zum Teil auch
die Umnufzung von Bestandsimmobilien bein-
halten. Die meisten stecken jedoch noch in den
Kinderschuhen, so dass hier noch groBe Verdn-
derungen zu erwarten sind, die den Bereich der
Last-Mile-Logistik zu einem der spannendsten
Themenfelder in der Logistik machen.

Relevanz

Die Bedeutung der ,lefzten Meile” hat in den
letzten Jahren stark zugenommen. Haupttreiber
dieser Entwicklung ist der Auf- und Ausbau des
E-Commerce, der gerade durch die Corono-
pandemie einen Boom erlebt hat. Aber auch
schon vor dieser Krise war dieser Trend sehr deut-
lich erkennbar. So wurden deutschlandweit im
Jahr 2018 bereits 3,52 Milliarden Sendungen von
Kurier-, Express- und Paketdiensten beférdert,
was einer Steigerung von 4,9% gegeniber dem
Vorjahr entspricht (Holler et. al. 2020:276f). Auf-

grund der Pandemie konzentrierten sich die Un-
ternehmen insbesondere auf die letzte Meile,
da der stafiondre Einzelhandel durch die ver-
hdngten Betretungsverbote zum Erliegen kam.
FUr den Unternehmenserfolg wurde es entschei-
dend, eine kontaktlose Form der Zustellung an-
bieten zu kénnen (Holler et. al. 2020:295f).

Diese Entwicklung hat einen wichtigen Bezug zur
Immobilienwirtschaft, da durch die neuen Liefer-
formen neue Anforderungen an Logistikimmobi-
lien entstehen. Die N&he zum Endkunden hat an
Bedeutung gewonnen, um die Zustellung oder
Abholung mdglichst effizient zu gestalten. Gera-
de in den Stadten ist es schwierig, geeignete
Standorte zu finden, da der Wohnraum in den
meisten Stadten knapp ist und somit Wohnun-
gen rentabler sind als Logistikimmobilien. Ver-
gleicht man den Ertrag einer eingeschossigen
Logistikimmobilie mit der eines viergeschossigen
Wohngebd&udes unter der Annahme, dass die
Wohnflédche fUr 15 €/m? vermietet werden kann,
mussten Logistikdienstleister theoretisch bereit
sein 60 €/m? zu zahlen um konkurrenzfdhig zu
sein. Dies entspréche etwa dem Zehnfachen
der bundesweiten Durchschnittsmiete fUr Logis-
tikfildchen (Everling, Salostowitz 2023:68). Vor
diesem Hintergrund lohnt sich genauer Blick auf
das Distributions-system.

Ziele

Grundlegend fUr die Entwicklung eines inner-
stadtischen Logistiksystems ist die Definition von
Zielen. Viele Aspekte mussen berUcksichtigt und
viele Abwd&gungen gefroffen werden, bevor
konkrete MaBnahmen ergriffen werden kénnen.
So kann es sein, dass 6kologische Bestrebungen
wirtschaftlichen Interessen  entgegenstehen
oder eine schnellere Belieferung die Umwelt
starker belastet.

Grundsatzlich lassen sich vier Ziele definieren
(Zimmermann ef. al. 2023:18f). Erstens muUssen
die Kosten so gering wie méglich gehalten wer-
den. Dies kann durch den Ausbau der Infrastruk-
tur und die effiziente Nutzung von Lager und
Transport erreicht werden. Neue Transportmittel
kdnnen beispielsweise Treib-stoff sparen. Auch

27



28

die Standortwahl ist wichtig. Eine zentral gelege-
ne Immobilie kostet mehr Miete als eine dezen-
fral gelegene. Das kann aber immer noch guns-
tiger sein, als wenn die Zusteller die Waren bei
hohem Verkehrsaufkommen durch die ganze
Stadt fahren mUssen. Es ist auch méglich, die Dis-
fributionsfildchen mit anderen zu teilen oder Ab-
holstationen einzurichten und die “letzte Meile”
dem Kunden zu Uberlassen.

Das zweite Ziel ist die Gewdhrleistung der Ser-
vicequalitat. Sie spielt eine besondere Rolle, da
die Lieferung den einzigen Kontaktpunkt zwi-
schen Kaufer und Unternehmen darstellt. Eine
hohe Kundenzufriedenheit ist notwendig, um
eine enfsprechende Kundenbindung zu errei-
chen. Dies kann durch eine VerkUrzung der Lie-
ferzeiten und eine Ver-besserung der Lieferge-
navigkeit erreicht werden.

Dies darf jedoch nicht auf Kosten der Umwelt
geschehen. Sie zu schonen ist ein Ubergeordne-
tes Ziel der Last-Mile-Logistik. Die Nadhe zum Kun-
den schafft neue Transportmdglichkeiten und
hat ein groBes Potenzial zur EmisFsionseinspa-
rung. Elektronisch angetriebene Fahrzeuge sind
auf kurzen Strecken effizienter und Lastenfahrrd-
der sind sogar emissionsfrei.

All dies fUhrt zum letzten Ziel, der Verbesserung
der Lebensqualitét. Dazu gehdren neben den
bereits genannten Punkten auch allgemeine

Auswirkungen auf das Leben, wie z.B. die Redu-
zierung des Lieferverkehrs. Lastenfahrradder sto-
ren beispielsweise weniger auf den StraBen als
groBe Lieferwagen. Aber auch persdnliche Fak-
toren wie die Zufriedenheit der Mitarbeiter spie-
len eine Rolle.

Formen

Die im Folgenden erlduterte Einteilung von Im-
mobilien im Bereich der Last-Mile-Logistik beruht
auf der digitalen Verdffentlichung ,,Logistik auf
der lefzten Meile — Handlungsleitfaden fur Kom-
munen*. (Zimmermann et. al. 2023:34-53)

Last-Mile-Logistikimmobilien lassen sich aufgrund
unterschiedlicher Fldchenanforderungen und
Funkfionen kategorisieren. Die damit einherge-
henden Standorte befinden sich alle zentral
oder am Rande des urbanen Raums.

Die kleinste Form der urbanen Logistikimmobilien
sind PUDOS (Pickup and Dropoff Locations). An
diesen Stationen erfolgt die WarenUbergabe
Uber Paketautomaten oder Paketshops, an de-
nen der Empfénger die Ware abholt. Dadurch
kann die Zahl der Zustellstopps des Logistikunter-
nehmens verringert werden. Die bendtigte FI&-
che ist minimal und die Standortwahl flexibel.

Als Mikro-Hubs werden mobile oder statfiondre
Umschlagpunkte bezeichnet, an denen der
Wechsel auf kleinere Zustellfahrzeuge, v.a. Las-

Abb. 13: Schematische Darstellung der Wirkungszusammenhd&nge

(Quelle: Martin Posset und Manfred Gronalt)

tenrdder, erfolgt. Dadurch ist eine Zustellung
auch in zufahrisbeschrénkten Bereichen mdog-
lich, wie zum Beispiel in FuBgdngerzonen. Die
Anlieferung erfolgt bereits vorsortiert, daher ist
keine umfangreiche Umschlagtechnologie er-
forderlich. Der Fldchenbedarf ist gering, jedoch
muss hier auch die erforderliche Park- und Ran-
gierfldche eingeplant werden.

Der Begriff Darkstore beschreibt ehemalige Ein-
zelhandelsfidchen, die in Lagerfldchen umge-
wandelt wurden. Zur Anlieferung wird die bereits
bestehende Infrastruktur genutzt. Im Gegensatz
zu herkdmmlichen Geschdéften sind Darkstores
nicht fur den Kundenbesuch ausgelegt. Auch
hier erfolgt die Abholung durch kleinere Fahr-
zeuge. Ein gdngiges Beispiel ist die Auslieferung
von Lebensmitteln Uber Lastenr&der.

Urbane Hubs sind Umschlagzentren, in denen
die Ware zur Belieferung der Endkunden oder
zur Einspeisung in Mikro-Hubs und PUDOS umge-
schlagen wird. Sie befinden sich meistens am
Stadtrand und in Autobahnndhe, um die Uber-
regionale Anlieferung via LKW zu ermdéglichen.
Die Zustellung auf der letzten Meile erfolgt durch
(E-) Transporter. Wenn ein Lager integraler Be-
standteil des Standorts ist, bezeichnet man die-
sen als Urban Depot. Der Fldichenbedarf von Ur-
ban Hubs liegt Ublicherweise bei etwa 500 m? bis
10.000 m? Bruttogrundfidche (Zimmermann ef.
al. 2023:51), Urban Depots kdnnen groBer oder
auch mehrgeschossig sein. Fur die AuBenfld-
chen wird haufig die gleiche Grundfiiche noch-
mal bendtigt. (Zimmermann et. al. 2023:52)

Multi-User Losungen und Gebietskonsolidierung
Um die Effizienz zu steigern und die Transportwe-
ge zu verkUrzen, kann eine Lagerung und/oder
Zustellung durch die Bundelung mehrerer Pake-
tanbieter in Betracht gezogen werden. Diese
Multi-User-Hubs und ,White-Label'-Losungen
sind insbesondere aus kommunaler Sicht interes-
sant, da unter an-derem so der innerstadtische
Verkehr reduziert werden kann. (Zimmermann
et. al. 2023:47) FUr eine Umsetzung erfordert es
die Einbindung mehrerer Stakeholder aus Ver-
waltung, Politik und Wirtschaft. (Zimmer-mann

et. al. 2023:65) Aufgrund des hohen Koordinati-
onsaufwands und der langen Planungszeiten
sind solche Losungen im Bereich der Urbanen
Hubs und Mikro-Hubs bisher wenig erfolgreich.
(Zimmermann et. al. 2022:75) Im Bereich der PU-
DOS gibt es vereinzelte Lésungen der Gebiets-
konsolidierung. Neben Quartiersidsungen (Zim-
mer-mann et. al. 2023:20) ist auch von DHL eine
White Label Paketbox geplant. (Wolf von Dewitz
2024)

Praxisbeispiele

In dem 2018 gestarteten Projekt KoMoDo in Ber-
lin wurde eine Logistikfldiche bestehend aus sie-
ben Seecontainern eingerichtet, die als Mikro-
Depot fUr die Paketdienstleister DHL, DPD, GLS,
Hermes und UPS fungieren. Der Umschlag erfolgt
auf unfernehmenseigene Lastenrdder. Das ge-
forderte Projekt erméglicht so eine auf den letz-
ten Kilometern klimaneutrale Sendungszustel-
lung. Die Projektkoordination erfolgte durch die
LNC LogisticNetwork Consultants GmbH. Nach
der &konomischen und o6kologischen Auswer-
fung des zehnmonatigen Feldversuches wurde
beschlossen den Micro-Hub-Standort weiter zu
betreiben. (Mauch et. al. 2021:14 f.)

Mit der Kooperation von Apcoa Parking und
dem Zustelldienst UPS wurden in K&In und Ham-
burg Mikro-Hub-Standorte in Parkhdusern einge-
richtet. Dabei werden freie Stellfldchen in den
wenig frequentierten Nacht- und Morgenstun-
den als Umschlagfidche der Waren von LKW-
Containern auf Lastenrdder genutzt. In den
Parkhdusern sind zudem auch Paketboxen, Lo-
depunkte fUr E-Fahrzeuge und Car-Sharing-Fahr-
zeuge verfugbar. (Apcoa.de 2021)

Das ,I'hotel logistique Chapelle Internatio-nal’‘ in
Paris ist ein von Sogaris mit A26 Architecture ent-
wickeltes Mixed-Use-Gebdude mit der priméren
Funktion der logistischen Versorgung des dicht
bebauten Quartiers. Mit der Einbindung des
Schienennetzes kbnnen GUterzUge direkt in das
Gebdude fahren. Dort erfolgt der Umschlag auf
andere Transportfahrzeuge fUr die weitere Ver-
sorgung des Quartiers und der Stadt. Dadurch
kénnen taglich vier ZUge mit je 60 Containern
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abgefertigt werden und somit 500 LKW-Fahrten
in der Region eingespart werden. (Zimmermann
et. al. 2022:78 f.) In der Praxis wurde das Zug-Ter-
minal jedoch noch nicht genutzt, da fUr die
Handler der Warentransport Gber den Schienen-
guterverkehr zu hoch sei. (vgl. Beaulieu 2023)
Das Gebdude ist multifunktional gestaltet und
umfasst neben der Logistikinfrastruktur unter an-
derem ein S-Bahn-Terminal, Gewerbefldchen,
BUros, ein Fitnesscenter, ein Restaurant sowie ein
Fernw@rmewerk, das mit der Energie des inte-
grierfen Rechenzentrums befrieben wird. Auf
dem Dach befinden sich Urban Gardening und
Sportplatze. (Zimmermann et. al. 2022:78 f.)

Ausblick

In Zukunft ist es denkbar, dass autonome Fahr-
zeuge (autonomous ground vehicles, AGVs) die
Last-Mile-Logistik Ubernehmen. Diese werden in
Urban-Hubs beladen und verteilen von dort aus
die GuUter. Dabei k&dnnen folgende Typen unter-
schieden werden:

- AGVs mit Lockers: Die Kunden werden Uber
die genaue Ankunftszeit informiert. Die Pakete
werden von den Paketfdchern am Fahrzeug
enthommen.

— Droids: Kleine, langsame autonome Fahrzeu-
ge, die Pakete direkt zum Empfénger bringen
und dafir hauptséchlich den Gehsteig nutzen.
- Semiautonome Fahrzeuge mit unterstUtzender
Person.(Holler et. al. 2020:283)

Abb. 14: Starship-AGV
(Quelle: Erstellt mit ChatGPT)

Es gibt auch die Moglichkeit der Zustellung per
Drohne. Dies hatte den Vorteil, dass der StraBen-
verkehr entlastet wirde. Diese Methode wird
bereits von Pakefzustellern und groBen Unter-
nehmen wie Amazon getestet. Bisher gibt es
zwar noch viele Pannen, aber das erfolgreiche
Projekt Paketkopter der Deutschen Post DHL
Group, bei dem Medikamente Uber den Rhein
auf die Insel Juist geliefert wurden, Iasst hoffen
(Holler et. al. 2020:284).

Zusammenfassend |asst sich sagen, dass das Ein-
satzgebiet von Robotern in der Last-Mile-Logistik
sehr vielversprechend erscheint und sich in den
ndachsten Jahren noch viel in diesem Bereich tun
wird.

2. GRUNDLAGENRECHERCHE

Architektonischer Aufbau von Logistikimmobilien

Ceyda Bulut
Sara Demirkan

Logistikimmobilien unterscheiden sich in ihrer
baulichen Gestaltung aufgrund der unter-
schiedlichen  Nutzungsschwerpunkte.  Auch
wenn durch eine zunehmend standardisierte
Bauweise eine gewisse Einheitlichkeit erreicht
wurde, haben verschiedene Nutzungsarten
dennoch sperzifische Anforderungen, die sich
auf die Gebdudemerkmale auswirken. Grund-
s@tzlich lassen sich drei Standardgebdudetypen
unterscheiden: Lagerhallen, Umschlagsimmobi-
lien und Distributionszentren. DarUber hinaus
existieren Sperziallogistikimmobilien wie Kuhl-,
Gefahrgut- oder Hochregallager. Auch ge-
mischt genutzte Gewerbeobjekte kénnen als
Logistikimmobilien betrachtet werden.

Eine Logistikimmobilie dient primdr dem Zweck
des Umschlags und der Lagerung von Gutern
sowie damit verbundener logistischer Leistun-
gen. Sie stellt einen Knotenpunkt in einem logisti-
schen Nefzwerk dar. Um als Logistikimmobilie zu
gelten, muss der Logistikfldchenanteil eines Ge-
bdudes Uber 50% betragen. (Veres-Homm und
Weber 2019)

Logistikimmobilien sind in der Regel eingeschos-
sig und umfassen Fldchen fUr den Warenein-
und -ausgang, die Lagerung, Kommissionierung
und den Umschlag von Waren. Je nach Bedarf
kénnen auch Fladchen fUr Mehrwertdienstleistun-
gen infegriert werden. Moderne Logistikimmobi-
lien enthalten zudem BUro- und Sozialfldchen,
entweder als eingezogene Ebene Uber den Hal-
lentoren oder in einem angebundenen mehrge-
schossigen BUrogebdude. Der Anteil dieser Fl&-
chen befragt typischerweise 5 bis 10% der
GesamtnutzfiGche. Die Aufteilung, Anordnung
und Gestaltung der FlGchen (z. B. Regallager,
Paleftenlager, Blocklager) sind stark nutzerab-
hangig. (Veres-Homm und Weber 2019)

Grundlegende Struktur und Layout

Die grundlegende Struktur und das Layout von
Logistikimmobilien sind stark auf Effizienz und
Funktionalitdt ausgerichtet. Typischerweise be-
stehen Logistikzentren aus groBen, offenen Hal-
lenfldchen, die eine flexible Nutzung ermégli-
chen. Diese Hallen sind haufig sdulenfrei oder
weisen ein minimales Sdulenraster auf, um eine
maximale Nutzfidche zu gewdhrleisten.

Die Hohe der Gebdude spielt ebenfalls eine
wichtige Rolle, da sie die Lagerkapazitat beein-
flusst. Moderne Logistikimmobilien haben oft
eine Deckenhdhe von 10 bis 12 Metern oder
mehr, um Hochregallager zu ermdglichen.

Das Layout umfasst in der Regel verschiedene
Bereiche, wie Lagerfldchen, Verladezonen, BU-
robereiche und eventuell auch spezielle R&ume
fUr die Lagerung von gefdhrlichen Stoffen oder
temperaturempfindlichen Produkten. Die Verla-
dezonen sind oft mit zahlreichen Laderampen
ausgestattet, um eine schnelle und effiziente Be-
und Entladung der LKWs zu gewdhrleisten. Wei-
tere typische Merkmale sind eine gute Beleuch-
tung, BelUftungssysteme und eine robuste Bo-
denbeschaffenheit, die den hohen Belastungen
durch Lagertechnik und Fahrzeuge standhalten
kann. (Smith, J. 2018)

Materialien und Konstruktionstechniken

Die Auswahl der Materialien und Konstruktions-
techniken fUr Logistikimmobilien ist entschei-
dend fUr deren Langlebigkeit und Funktionalité&t.
Stahlbeton ist ein haufig verwendetes Material
fUr die tragenden Strukturen aufgrund seiner ho-
hen Belastbarkeit und Bestdndigkeit. FUr die
Dachkonstruktion und Wande werden oft Stahl-
rcahmen und Sandwichpaneele genutzt, die
eine gute Isolierung und schnelle Montage er-
moglichen.

Weitere wichtige Materialien sind industrietaugli-
che Bodenbeldge wie Epoxidharz, die stark
beanspruchbar und leicht zu reinigen sind. Bei
der Dachkonstruktion wird zunehmend auf licht-
durchléssige Materialien oder Lichtbdnder ge-
setzt, um Tageslicht in die Hallen zu lassen und
somit den Energieverbrauch fUr die Beleuch-
fung zu senken.

Moderne Konstruktionstechniken umfassen die
Verwendung von vorgefertigten Bauelementen,
die eine schnellere Bauzeit und eine bessere
Qualitatssicherung ermdglichen. Der Einsatz von
CAD-Software und Building Information Mode-
ling (BIM) ist ebenfalls verbreitet, um eine prazise
Planung und effiziente Umsetzung der Baupro-
jekte zu gewdhrleisten. (Meckler, M. 2020)
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Nachhaltigkeit und umweltfreundliches Design
Nachhaltigkeit und umweltfreundliches Design
spielen eine immer gréBere Rolle im Bau von Lo-
gistikimmobilien. Der Einsatz von nachhaltigen
Baumaterialien, wie recyceltem Stahl und Be-
ton, trégt zur Reduzierung des 6kologischen FuB-
abdrucks bei. Zudem werden energieeffiziente
Technologien, wie LED-Beleuchtung und So-
laranlagen auf den D&chern, immer héufiger in-
tegriert, um den Energieverbrauch zu senken
und erneuerbare Energien zu nutzen.

Ein weiterer wichtiger Aspekt ist die Nutzung von
naturlichen BelUftungssystemen und die Imple-
mentierung von Wdarmerickgewinnungssyste-
men, um den Energieverbrauch fir Heizung und
KOhlung zu minimieren. Grind&cher und be-
grinte Fassaden sind ebenfalls populdr, da sie
die GebdudekUhlung unterstitzen und gleich-
zeitig die Biodiversitat férdern.

Nachhaltiges Design umfasst auch die Planung
von Wasserrecycling-Systemen und die Nutzung
von Regenwasser zur Reduzierung des Wasser-
verbrauchs. Insgesamt zielen diese MaBnahmen
darauf ab, die Umweltbelastung zu minimieren
und gleichzeitig die Betriebskosten zu senken.
(Grosse, E. (2019)

Logistik-Gebdudetypen
Im Folgenden werden die verschiedenen Ge-
bdudetypen ausfUhrlicher vorgestellt:

Lagerimmobilien

Lagerimmobilien stehen oft in Verbindung mit
der Produktfion und dienen der Versorgung pro-
duzierender Unternehmen mit Rohstoffen oder
der Lagerung von Fertigwaren. Neben den
grundlegenden logistischen Leistungen wie
Transport, Umschlag und Lagerung werden hier
haufig auch Mehrwertdienstleistungen wie Mon-
tagetdtigkeiten durchgefUhrt. Der Ubergang zur
Distributionsimmobilie ist fieBend, jedoch unter-
scheiden sich diese beiden Typen durch ihre
Funkfion innerhalb der Wertschépfungskette.
Moderne Lagerimmobilien befinden sich typi-
scherweise in der Ndhe von Produktionsstatten,

oft direkt auf dem Werksgeldnde. Sie werden
entweder vom verladenden Unternehmen
selbst oder von einem beauftragten Kontraktlo-
gistikdienstleister genutzt. Altere Lagergebdude
sind haufig in H&fen zu finden und dienen der
Zwischenlagerung von GUtern vor und nach der
Verladung auf Schiffe. (Veres-Homm und Weber
2019)

Lagerimmobilien verflgen Uber spezifische
Merkmale, die sie ideal fur die Lagerung von
Waren machen. Diese Immobilien erstrecken
sich haufig Uber GrundstUcksfidichen von mehr
als 10.000 Quadratmetern und bieten in der Re-
gel Gebdudeflachen von Uber 5.000 Quadrat-
metern. Der BUrofldchenanteil liegt meist zwi-
schen 5 und 10 Prozent der Gesamtfldche. Die
Hallenhdhe betragt typischerweise zwischen 10
und 12 Metern Unterkante Binder (UKB).

Ein charakteristisches Merkmal von Lagerimmo-
bilien ist die geringere Anzahl an Ladetoren, mit
weniger als einem Tor pro 1.000 Quadratmetern.
Die Tore sind in der Regel ebenerdig, was die Zu-
fahrt erleichtert. Viele dieser Immobilien verfU-
gen auch Uber Uberdachte AuBenfldchen und
sind teilweise mit Krananlagen ausgestattet, die
den Umgang mit schweren und sperrigen GU-
tern erleichtern. Diese Eigenschaften machen
Lagerimmobilien zu flexiblen und effizienten Lo-
sungen fUr die Lagerung und Handhabung ver-
schiedenster Waren. (Veres-Homm und Weber
2019)

Distributionsimmobilien

Ein Distributionszentrum, auch bekannt als Ver-
teilzentrum, ist ein wesentlicher Bestandteil eines
logistischen Netzwerks, das als Lager oder Um-
schlagplatz fungiert. Waren werden hier kun-
den- und auftragsspezifisch kommissioniert und
anschlieBend Uber den Warenausgang an klei-
nere Verteilzentren geliefert, um den Material-
fluss zwischen Kunden und Herstellern zu koordi-
nieren und abzuwickeln.

Die Hauptfunktionen eines Distributionszentrums
umfassen Wareneingang, Lagerung, Verpo-
ckung, Kommissionierung und Warenausgang.
Diese Bereiche arbeiten zusammen, um die

Wettbewerbsfahigkeit eines Unternehmens zu si-
chern. (DHL Freight Connections 0.J.)

Abhdangig von der GroBe des zu versorgenden
Gebiets unterscheidet man zwischen regiona-
len und Uberregionalen Distributionszentren. Re-
gionale Distributionszentren sind haufig Standor-
te  von (Einzel-)Handelsunternehmen und
dienen der Belieferung von Filialen in einem Um-
kreis von maximal 200 Kilometern. Uberregionale
Distributionszentren hingegen werden haupt-
sAchlich fur den B2B-Bereich (Geschdftskunden)
sowie fUr den Ersatzteil- und After-Sales-Bereich
betrieben. Auch E-Fulfillment-Zentren fUr den
Onlinehandel fallen unter den Begriff Distributi-
onsimmobilien.

Distributionsimmobilien zeichnen sich durch spe-
zielle Objektmerkmale aus, die sie ideal fur die
Lagerung und Verteilung von Waren machen.
Die GrundstUcksfidche solcher Immobilien be-
trégt in der Regel mehr als 20.000 Quadratme-
ter, wdhrend die Gebdudefldche oft Uber
10.000 Quadratmeter liegt. Der BUrofidchenan-
teil variiert zwischen 5 und 10 Prozent der Ge-
samtfidche. Die Hallenhdhe betragt Ublicher-
weise zwischen 10 und 12 Metern Unterkante
Binder (UKB), was eine effiziente Raumnutzung
ermoglicht.

Typische Merkmale von Distribution Centern sind
groBe Lagerhallen mit hohen Regalen, Verlade-
bereiche mit Ladebricken, automatisierte Kom-
missioniersysteme und moderne [T-Infrastruktu-
ren for  die Bestandsverwaltung und
Auftragsabwicklung. Ein  weiteres wichtiges
Merkmal ist die hohe Anzahl an Ladetoren, hdu-
fig ist ein Verhdltnis von mehr als einem Tor pro
1.000 Quadratmetern vorzufinden. Distributions-
immobilien sind off in modularer Bauweise er-
richtet, was Flexibilitat bei der Nutzung und An-
passung der R&Gume bietet. Zudem verfigen sie
teilweise Uber Mezzaninfldchen, die zusatzliche
Lager- oder BUrofldchen schaffen. Diese Eigen-
schaften machen Distributionsimmobilien zu ef-
fizienten und anpassungsfdhigen Zentren fUr die
Warenverteilung. Solche Distributionszentren be-
finden sich meist in strategisch gUnstiger Lage,

zentral im Versorgungsgebiet oder nahe den zu
beliefernden Kunden. (Veres-Homm und Weber
2019)

Umschlagsimmobilien

Ein weiterer wichtiger Typ sind Cross-Docking-
Anlagen, bei denen Waren ohne Lagerung di-
rekt an den Bestimmungsort verbracht werden.
Diese Einrichtungen spielen eine wichtige Rolle
bei der Beschleunigung des Warenflusses und
der Reduzierung von Lagerbestdnden. Sie er-
moglichen es Unternehmen, Lieferketten flexi-
bler zu gestalten und die Transparenz entlang
der gesamten Logistikkette zu verbessern. Durch
den Verzicht auf die Lagerung kdnnen Cross-
Docking-Anlagen auch Kosten senken und die
Lieferzeiten verkUrzen, was insbesondere in
schnelllebigen Branchen wie dem Einzelhandel
von Vorteil ist. (Veres-Homm und Weber 2019)

Cross Docking, auch bekannt als Kreuzverkupp-
lung, ist ein effizientes Distributionsverfahren, das
auf einem bestandslosen Modell beruht. Dabei
werden Waren nicht fraditionell gelagert, son-
dern direkt umgeschlagen und zum Kunden ver-
sendet. Der Lieferant, also der Absender, Uber-
nimmt bereits die Vorkommissionierung der
Waren, die dann ohne Zwischenlagerung wei-
tergeleitet werden. Diese Methode findet in ver-
schiedenen Bereichen Anwendung, sei es bei
Rohstoffen, Fertigprodukten oder Komponenten
fUr Fabriken oder Endkunden. Das Cross Docking
Zentrum fungiert als Umschlagspunkt, um einen
kontinuierlichen Warenfluss sicherzustellen (Me-
calux o.J.).

In Umschlagsimmobilien wird Ware hdufig zwi-
schen Fern- und Nahverkehr (oder umgekehrt)
umgeschlagen, ohne dass eine Lagerung statt-
findet. Deshalb sind diese Gebdude im Allge-
meinen kleiner als andere Logistikimmobilien.
Umschlagsimmobilien solliten von mindestens
zwei Seiten zugdnglich sein, um den schnellen
Umschlag von ein- und ausgehenden GUtern zu
ermobglichen. Da groBe Rangierfldchen erfor-
derlich sind, ist das Verhdltnis zwischen Grund-
stUcks- und Gebdudefldche hier vergleichswei-
se groB.
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Um kurze Wege vom Wareneingang zum Wa-
renausgang zu gewdhrleisten, ist die Hallentiefe
relativ gering. Die Gebd&udehdhe liegt haufig
unter acht Metern Unterkante Binder (UKB), da
keine Lagerung statftfindet und der Umschlag
ebenerdig erfolgt. Bei diesem Immobilientyp ist
die schnelle Abwicklung groBer Sendungsmen-
gen enfscheidend. Um Wege und somit Zeit und
Kosten zu sparen, befinden sich Umschlagszen-
fren oft in der NGhe von Ballungszentren und da-
mit méglichst nah am Endkunden.

Ein Sonderfall sind die sogenannten Hubs, in de-
nen die Verkehre mehrerer regionaler Um-
schlagsdepots geblndelt und verteilt werden.
Diese Hubs sind oft gréBer und nicht zwingend in
der N&he von Ballungsgebieten angesiedelt.
Umschlagszentren werden meistens von Logistik-
dienstleistern (wie KEP- und StUckgut-Dienstleis-
tern) oder Handelsunternehmen genutzt, die
Uber ein eigenes Netzwerk und enfsprechende
Sendungsmengen verfUgen. Beispiele hierzu
sind Handelsunternehmen wie Amazon, Zalan-
do, 0.A., um eine schnelle und effiziente Beliefe-
rung der Filialen und Online-Kunden sicherzustel-
len. DHL hat durch den Bau von mechanisierten
Zustellbasen (MechZBn) eine groBe Anzahl spezi-
eller Umschlagshallen errichtet. Diese Hallen un-
terscheiden sich durch einen sehr hohen Auto-
matisierungsgrad von herkdmmlichen
Umschlagsimmobilien. (Veres-Homm und Weber
2019)

Umschlagsimmobilien zeichnen sich durch spezi-
fische Merkmale aus, die ihre Funktionalitdt und
Effizienz optimieren. Die GrundstUcksfldche sol-
cher Immobilien liegt typischerweise zwischen
15.000 und 40.000 Quadratmetern, die Gebdu-
defldche bleibt zumeist unter 10.000 Quadrat-
metern. Der BUrofldchenanteil ist gering und
macht weniger als 15 % der Gesamtfidche aus.
Ein besonders wichtiges Merkmal ist die mehrsei-
tige Andienung, die einen schnellen Umschlag
von ein- und ausgehenden GUtern ermdglicht.
Zudem verfigen diese Immobilien Uber Sprinter-
tore und gréBere Rangierfldchen, um den effizi-
enten Warenfluss zu gewdhrleisten. Die Anzahl
der Ladetore ist hoch, mit einem Verhdltnis von
mehr als einem Tor pro 250 Quadratmetern. Die-
se Eigenschaften machen Umschlagsimmobili-

en zu zentralen Knotenpunkten im Logistiknetz-
werk, die eine schnelle und reibungslose Ab-
wicklung groBer Sendungsmengen sicherstellen.
(Veres-Homm und Weber 2019)

Speziallogistikimmobilien
Sperziallogistikimmobilien wie Gefahrgutlager,
KUhllager und Hochregallager erflllen spezielle
Logistikanforderungen und unterliegen strenge-
ren Bau- und Gesetzesstandards im Vergleich zu
anderen Logistikimmobilien.

Hochregallager bieten groBe Lagerkapazit&ten
auf begrenzter Fidche und werden entweder als
vollautomatisierte Betriebseinrichtungen oder
manuell gesteuerte Gebdude betrieben, ab ei-
ner Hohe von 12 Metern gelten sie als Hochre-
gallager. Diese Lager sind oft maBgeschneidert
und hoch automatisiert fUr spezifische Kunden-
anforderungen. Diese speziellen Anforderungen
fGhren dazu, dass die Drittverwendbarkeit bzw.
Nachvermietung stark eingeschrénkt und die
Wirtschaftlichkeit der Immobilie beeintrachtigt
wird.

KUhllager minimieren Kdlteverluste durch weni-
ge Tore und starke Isolierung, wahrend Gefahr-
gutlager spezielle MaBnahmen wie verschalte
Béden oder LUftungssysteme zur Kontaminati-
onsvermeidung verwenden. (Veres-Homm und
Weber 2019)

Gemischt genutzte Gewerbeobjekte

Logistik wird nicht immer ausschlieBlich in spezia-
lisierten Logistikimmobilien abgewickelt. Oftmals
werden Gewerbeobjekte multifunktional ge-
nutzt, wobei Logistik nur einen Teil der Akfivit&ten
in einer Immobilie darstellt. Sowohl Unterneh-
mensimmobilien als auch sogenannte Light-In-
dustrial-lmmobilien gehdren zu diesen gemischt
genutzten Gewerbeobjekten. Unternehmensim-
mobilien sind Gewerbeobjekte, die von ver-
schiedenen Mietern, meist mittelst&ndischen Un-
ternehmen aus unterschiedlichen Branchen, fur
eine Vielzahl von Zwecken genufzt werden.
Dazu gehoéren gemischte Nufzungen aus Lager-,
BUro-, Produktions-, Service- oder Handelsfla-
chen.

Diese Immobilien sind in der Regel sehr flexibel
nutzbar und auf mehrere Parteien ausgelegt.

Neben Gewerbeparks fallen auch variabel ge-
nutzte Produktions- und Logistikimmobilien sowie
Transformationsobjekte in diese Kategorie. Lo-
gistikfldchen stellen mit rund 35 % an den Ge-
samtflidchen die zweitgréBte Fldchennutzung
bei Unternehmensimmobilien dar. Die Bestands-
objekte bieten Uberwiegend einfache Lagerfl&-
chen, die meist sehr kleinteilig sind und sich da-
durch von standardmdBigen Logistikimmobilien
abgrenzen.

Light-Industrial-immobilien  hingegen werden
nicht nur fOr Distribution und Lagerung von GU-
tern sondern auch fur Produktions- und Verwal-
tungsaufgaben genutzt. Daher weisen sie oft
eine komplexere technische Ausstattung auf als
reine Logistikimmobilien. Zudem ist der Burofl&-
chenanteil mit GréBenordnungen von 20 bis 50
% meist hoher als bei Standardlogistikimmobili-
en. (Veres-Homm und Weber 2019)

Funktionale Differenzierung

Neben den baulichen Merkmalen lassen sich
Logistikimmobilien auch nach ihrer Funktfion und
Position innerhalb der Wertschdpfungskette un-
terscheiden. Die Wahl des Standorts sowie die
Ausstattungsmerkmale einer Immobilie sind da-
her stark von ihrer spezifischen Nutzung abhdn-
gig.

Um Logistikimmobilien prdzise zu klassifizieren,
muUssen immer zwei Perspektiven berUcksichtigt
werden: der Gebdudetyp und die Funktion der
Immobilie im Logistiksystem. Diese doppelte Be-
frachtungsweise ermdglicht es, RUckschlUsse
auf die typischen Objektmerkmale und die An-
forderungen an den Standort zu ziehen. Der Ab-
gleich mit den sperzifischen Gegebenheiten vor
Ort erlaubt eine erste Einschatzung, ob eine be-
stimmte Immobilie mit ihnrem Nutzer zu einem be-
stimmten Standort oder in eine bestimmte Regi-
on passt. Zudem |&sst sich abschatzen, welche
Nutfzungen nach dem aktuellen Mieter zu erwar-
ten sind.

Im Folgenden werden die untferschiedlichen
Funkfionstypen gemdB der Unterteilung nach
Veres-Homm und Weber (2019) detaillierter be-
schrieben:

Ballungsraum-Versorgung
Ballungsraum-Logistikstandorte sind darauf aus-
gerichtet, regionale Absatzmarkte zu versorgen,
weshalb die N&he zu den Kunden entscheidend
fUr die Standortwahl ist. Diese feinrdumige Ver-
teilung ist besonders wichtig fUr zeitkritische und
verderbliche GuUter, wobei der typische Distribu-
tionsradius etwa 40 km betrdgt. Rund ein Viertel
der Logistikimmobilien in Deutschland fallt in die-
se Kategorie.

Der wichtigste Standortfaktor fUr diesen Typ ist
die Nachfrage aus dem zu beliefernden Bal-
lungsraum, sowohl von der Industrie als auch
von der Bevdlkerung. Die Ndhe zum Versor-
gungsgebiet und dessen GroBe beeinflussen
maBgeblich die Kosten und Effizienz der Auslie-
ferungstouren, da es wichtig ist, moglichst viele
Kunden schnell erreichen zu kdnnen.

Zu diesem Standorttyp gehdren sowohl regional
ausgerichtete GroBhdndler, die umliegende
Werkstatten beliefern, als auch Online-Handler
mit Same-Day-Lieferung und Lebensmitteleinzel-
handler, die Uber Regionalldger eine zuverldssi-
ge und flachendeckende Versorgung ihrer Filia-
len sicherstellen.

Zentral-Versorgung

Logistikimmobilien fUr die Zentralversorgung be-
dienen groBe Gebiete von einem zentralen
Punkt aus. Entscheidend fur die Standortwahl
sind eine zentrale Lage und die Ndhe zu Haupt-
verkehrsachsen, abhdngig vom nationalen
oder europdischen Distributionsfocus.

Dieser kosteneffiziente Standorttyp ist branchen-
Ubergreifend verbreitet, besonders im Versand-
und Onlinehandel sowie bei GroB- und Einzel-
ha&ndlern im Non-Food-Bereich und Industrieun-
ternehmen. Rund 15% der Logistikimmobilien in
Deutschland dienen der zentralen Distribution.
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Gateway-Funktion

Logistikimmobilien an Gateway-Standorten sind
auf Import- und Exportlogistik spezialisiert. Hier
werden im Ausland produzierte Waren gebin-
delt und anschlieBend im Versorgungsgebiet
verteilt, das mehrere Ldnder oder Kontinente
umfassen kann, was den gréBten Distributionsra-
dius erfordert. Die Standortwahl richtet sich
nach den GuUterquellen, um einen effizienten
Warenimport zu gewdhrleisten.

Hochpreisige GUter werden oft Gber Flughdafen,
andere Uber Seehdfen importiert. Danach wer-
den die Waren ins Hinterland fransportiert und
von dort an Endkunden verteilt. Diese Strukfur
nutzen vor allem Hersteller und Handler aus den
Bereichen Technologie, Elekfronik, Bekleidung
und InvestitionsgUter. Etwa 10% der Logistikim-
mobilien in Deutschland dienen als Gateway-
Standorte.

Produktionsversorgung

Industrielle Logistikstandorte versorgen Produkfi-
onsstatten mit Materialien und holen Fertiger-
zeugnisse ab. Sie liegen meist in der N&he der
Produktionsstandorte, um eine zuverldssige Be-
lieferung zu gewdhrleisten. Diese Logistikfunktion
wird sowohl von Industrieunternehmen selbst als
auch von Logistikdienstleistern in der industriel-
len Kontraktlogistik ausgefuhrt. Rund 40% der Lo-
gistikimmobilien in Deutschland sind fUr die Pro-
dukfionsversorgung zustandig.
Netzwerk-Funkfion

Netzwerk-Logistikstandorte sind strategische Po-
sifionierungen von Logistikdienstleistern inner-
halb ihres Transportnetzwerks. Diese Standorte
ergdnzen bestehende Niederlassungen und
machen etwa 10% der Logistikimmobilien in
Deutschland aus. Haupts&chlich nutzen System-
logistikdienstleister aus dem KEP- und StUckgut-
bereich diese Standorte fUr den Umschlag zwi-
schen Nah- und Fernverkehr. Das Ziel ist eine
fidchendeckende und zuverldssige Ver- und
Entsorgung des Einzugsgebiets. (Veres-Homm
und Weber 2019)

Logistik Glossar

Andockstelle

Die Andockstelle ist der spezifische Bereich an
einem Gebdude, an dem ein Lkw fUr die Be-
oder Enfladung positioniert wird. (DHL Freight
Connections 0.J.)

Bodentragfahigkeit

Das MaB der Bodentragfdhigkeit beschreibt,
welche Lasten ein Boden oder Baugrund auf-
nehmen kann, ohne dass signifikante Verfor-
mungen oder Bodenversagen auftreten. (Logis-
tik und Immobilien 2018)

Durchlaufregal

Ein Durchlaufregal, auch als Durchschieberegal
bekannt, erméglicht das Einlagern von Kartons,
Paletten oder Lagereinheiten Uber die RUckseite
des Regals, wahrend die Enthahme Uber die
Vorderseite erfolgt. Der automatische Transport
der Waren wird durch Rollen- oder Walzenbah-
nen ermoglicht, die dafur sorgen, dass die
ndchste Einheit aufomatisch nachrutscht, so-
bald ein Artikel entnommen wird. Daher ist das
Durchlaufregal besonders gut geeignet fir
gleichartig palettierte Guter, wie sie etwa in der
Getr@nke- oder Fertigungsindustrie vorkommen.
(DHL Freight Connections 0.J.)

Fachbodenregal

Fachbodenregale sind klassische Regalsysteme,
die sowohl in Lagern als auch in Privathaushal-
ten genutzt werden. Aus logistischer Sicht gehd-
ren sie zur Lagertechnik. Sie bestehen aus Fach-
bdden aus Holz oder Metall, die auf mehreren
Ebenen Ubereinander angeordnet sind. Die
Fachbdden kédnnen in variablen Hohen an den
Stehern befestigt werden. Fachbodenregale
eignen sich besonders fUr die Lagerung von
nicht stapelbaren Gutern oder Lagerkdsten. Bis
zu einer Héhe von 1,8 Metern kbnnen sie manu-
ell bedient werden. Bei héheren Regalen sind
Hilfsmittel wie Leitern notwendig, und es kdnnen
mehrere Regale zu einer Geschossanlage kom-
biniert werden. (epg.com)

Hochregallager

Ein Hochregallager ist ein Lager mit Regalen ab
einer Hohe von 12 bis maximal 50 Metern und ei-
ner Kapazitédt von einigen tausend bis zu mehre-
ren hunderttausend Paleftenstellpldtzen. Diese
Lager erfordern hohe Investitionen aufgrund der
Notwendigkeit von Regalbediengeréten und
der vollelekfronischen Bewirtschaffung durch
ein Lagerverwaltungssystem. Hochregallager
bestehen meist aus Stahlkonstruktionen, es gibt
aber auch Holzvarianten. Die Regale sind so an-
geordnet, dass Gassen fUr die Bewegung der
Regalbediengerdte entstehen, um die Waren
effizient zu koordinieren. Hochregallager wer-
den vor allem in Hallen genutzt, um den vorhan-
denen Platz optimal zu nutzen. (DHL Freight
Connections 0.J.)

KEP

KEP steht fUr Kurier-Express-Paketdienst und be-
zeichnet Versandunternehmen, die sowohl Pri-
vat- als auch Geschdaftskunden bedienen. In
Deutschland ist DHL der gréBte KEP-Dienstleister,
gefolgt von DPD, UPS und Hermes. Besonders im
Endkundengeschdaft sind KEP-Dienstleister essen-
ziell fUr die Logistik. W&hrend Produktionsunter-
nehmen den Transport ihrer Waren meist mit Lkw
organisieren, erfolgt der GroBteil der Bestellun-
gen im B2C-Bereich Uber Kurier-, Express- oder
Paketdienste. (epg.com 0.J.)

Kragarmregal

Kragarmregale bestehen aus Stahltrdgern mit
herausragenden Armen und eignen sich zur Lo-
gerung von Langgut wie Rohren, Balken und
Brettern sowie von Tafelmaterial wie Stahl- und
Holzplatten. Die Guter kdnnen einzeln, gebin-
delt oder in Kassetten gelagert werden. Krag-
armregale bieten eine effiziiente Raum- und
Platznutzung und k&nnen einseitig oder doppel-
seitig verwendet werden. Einseitige Kragarmre-
gale werden oft in Lagerwdnde integriert, um
Stabilitat und Arbeitssicherheit zu gewdahrleisten.
Doppelseitige Regale nutzen den Lagerraum in
beide Richtungen und erhalten ihre Stabilitat
durch gleichmdaBige Gewichtung. FUr den Ein-
satz im Freien sind Modelle mit Dach empfeh-
lenswert, um die Ware vor Witterung zu schit-

zen. Bei besonders schweren Lasten ist eine Bo-
denverankerung ratsam, unabhdngig von der
ein- oder zweiseitigen AusfUhrung. (epg.com
0.J.)

Mezzanin

Ein Mezzanin (aus dem ltalienischen ,mezzo" =
halb) oder Mezzaningeschoss (auch Entresol ge-
nannt) ist in der Architektur ein Zwischen- oder
Halbgeschoss eines mehrstéckigen Gebdudes,
das meist Uber dem Erdgeschoss liegt. In moder-
nen Logistikhallen werden diese Zwischeneben-
en oberhalb der Lagerfldchen ebenfalls als Mez-
zanin bezeichnet. Sie werden hdaufig fUr BUros
und Sozialrume genutzt. (wikipedia.de 2024)
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2. GRUNDLAGENRECHERCHE
Nachhaltigkeitstrends

Lea Bergmann
Gina de Tommaso

Das Thema &kologische Nachhaltigkeit, spielt
bei der Prozessoptimierung und Architektur von
Logistik- und Lagerhallen eine immer groBere
Rolle. Dabei geht es nicht nur um Technologien
und bauliche MaBnahmen, sondern auch um
Systeme und Prozesse.

Laut dem ,,DHL Logistic Trend Radar" sind die
meistdiskutierten Trends Dekarbonisierung, alter-
native Energielbsungen, Kreislaufwirtschaft und
Umweltbewusstsein (Grollmann 2022). DarUber
hinaus prognostiziert die Europdische Umwelt-
agentur fUr das Jahr 2050, dass die Logistik, ohne
GegenmaBnahmen fUr 40% der weltweiten Koh-
lenstoffdioxidemissionen verantwortlich sein wird
(van Delft 2024).

Dekarbonisierung

Die Dekarbonisierung beschreibt den Prozess
der Reduzierung von Kohlendioxidemissionen.
Dabei sollen vor allem kohlenstofffreie erneuer-
bare Energiequellen und weniger fossile Brenn-
stoffe genutzt werden. Derzeit fragt der Trans-
port- und Logistiksektor mit etwa 24% zu den
weltweiten CO*Emissionen bei (van Delft 2024).
Um eine Dekarbonisierung zu erreichen kénnen
folgende MaBnahmen ergriffen werden:

- Ausbau erneuerbarer Energien
- Steigerung der Energieeffizienz
- Elektrifizierung des Verkehrs

- CO?Zertifikate fur Unternehmen

(Inferconnector.de 2023)

Das Weltwirtschaftsforum hat festgestellt, dass
die Umsetzung einer klimaneutralen Lieferkette
die Preise im Schnitt um nicht mehr als 4% erh&-
hen wirde. Dadurch, dass viele Kund:innen be-
reit sind, fir nachhaltigere Lésungen mehr zu be-
zahlen, werden verfGgbare Lésungen in vielen
Unternehmen sondiert. Die Optimierung der Lie-
ferketten spielt daher eine sehr wichtfige Rolle
bei der Dekarbonisierung (Grollmann 2022).

Ausbau von erneuerbaren Energien

Ein wichtfiger Baustein der Dekarbonisierungs-
strategie wird die Integration erneuerbarer Ener-
gien sein. PV-Anlagen oder Solarthermie spielen

hier bereits eine wichtige Rolle und werden heu-
te schon in vielen Logistikzentren eingesetzt.

In den vergangenen Jahren hat sich insbeson-
dere die Nutzung von Photovoltaik-Anlagen zu
einer festen GréBe entwickelt. So ist zwischen
2012 und 2022 in Deutschland ein Neubau von
rund 50 Millionen Quadratmetern Dachflédche zu
verzeichnen, wovon rund 30 Millionen Quadrat-
meter fUr die Nutzung von Photovoltaik geeig-
net sind. Unter BerUcksichtigung einer addquo-
ten Ausstattung mit Photovoltaikmodulen kann
eine Solarstromproduktion von bis zu 2,5 Tera-
wattstunden generiert werden (HUppe 2023b).
Zum Vergleich: Mit dieser Sfrommenge kénnten
alle zugelassenen Elektrofahrzeuge in Deutfsch-
land rund 18.000 Kilometer fahren, was einer Ein-
sparung von einer Million Tonnen CO2 ent-
spricht.

Durch bereits bestehende und bald in Kraft fre-
tende Gesetze werden PV-Anlagen immer pré-
senter. Das am 01.01.2022 in Kraft gefretene Ge-
setz  (BauO NRW §48a Abs. 1a) sieht eine
Solarpflicht fUr ParkplGtze mit mindestens 35
Stellpl@tzen vor (IHK.de 0.D.). Des Weiteren wer-
den PV-Anlagen fur Industrie und Gewerbe bei
Neubauten in NRW ab 2024 verpflichtend
(Steenmans 2023). Diese Gesetze helfen bei der
Umsetzung der sogenannten ,,Green logistics"
(greenlogistics.de o. D.).

Ein weiteres Konzept, das in diesem Kontext von
Interesse ist, sind sogenannte ,Kleinwindanla-
gen'. Diese kdnnen zur Erzeugung von Wind-
energie eingesetzt werden und mit Solarener-
giekonzepten kombiniert werden. Es ist jedoch
zu berUcksichtigen, dass die Rentabilitét der
Windenergie je nach Standort variieren kann
(Hochwarth 2022).

Das aktuell geplante Projekt ,,Bremen Green-
space+ One Logistics Centre" des Unterneh-
mens Goodman fokussiert sich auf die genann-
ten Aspekte der erneuerbaren Energien.
Goodman strebt insbesondere die Erreichung
des 1,5-Grad-Klimaziels an. Die Kombination von
PV-Anlagen und sieben geplanten Windturbi-

nen dient dabei der Emissionsreduktion (Good-
man.com 2023). Die akfuellen Diskussionen im
Rahmen dieses Projekts lassen die Umsefzung
der Windkraftanlagen jedoch fraglich erschei-
nen. Sofern die erzeugte Energie fir die gebdu-
debezogene Wdarmeversorgung genutfzt wird,
sind alle sieben geplanten Windenergieanlagen
abstandsflédchenfrei. GemdaB BremlLBO ist je-
doch bei einer Einspeisung der Energie ins Netz
die Einhaltung von Abstandsfldchen erforder-
lich.

Abb. 15: Goodman Logistikhallen-Rendering
(Quelle: Goodman)

Der Bereich der erneuerbaren Energien durch
Windkraftanlagen stellt ein vergleichbar neues
Konzept dar, das noch einiger Abstimmungs-
phasen mit bestehenden Gesetzen und zukUnf-
tigen Strategien bedarf. Obgleich die Tenden-
zen in Richtung Nachhaltigkeit unumkehrbar
sind, bleibt der 6konomische Aspekt fUr die Un-
ternehmen der enfscheidende Faktor.

Ein weiterer Ansafz zur Nutzung erneuerbarer
Energie stellt die Geothermie dar. Die Nufzung
oberfldchennaher Geothermie ist in Deutfsch-
land in einer Tiefe von bis zu maximal 400 Metern
moglich. Die dort vorhandene geringe Erdwar-
me ist in Kombination mit einer Warmepumpe in
der Regel ausreichend, um eine Immobilie zu
beheizen (HUppe 2023a).

Die Generierung erneuerbarer Energie kann
ebenfalls durch aktive und prdsente Produkti-
onsprozesse gewdhrleistet werden. Ein Beispiel
aus Thiuringen zeigt die Nutzung von Produkti-
onsabwdrme zur Beheizung eines Gebdudes.
Die Produktions- und Lagerhalle der Firma Hilti
nufzt die Produkfionsabwdrme zur Beheizung
der Halle (baunetzwissen.de o. D.b). Auch das
Verwaltungs- und Warenverteilzentrum von Lidl

in Grevenbroich setzt auf die Beheizung der
RAume durch die Abwdrme der Kalteanlage (Pi-
eringer 2024).

Insgesamt |3asst sich ein breites Spektrum unter-
schiedlicher Wege erkennen, auf denen sich
nachhalfige Energieerzeugung und -nufzung re-
alisieren lassen.

Automatisierte Prozesse und Steigerung der Effi-
zienz

Die Umstellung auf produktivitatssteigernde Au-
tomatisierungs- und Effizienztechnologien bietet
ein groBes Potenzial. Mobile und stationdre Ro-
boter kbnnen in vielen Bereichen eingesetzt
werden (Grollmann 2022). Auch der Einsatz von
KI wird immer wichtiger, um Lieferketten zu opti-
mieren, Transportwege vorherzusagen und mit
infelligenten Kameras Pakete zu sortieren oder
Behdlter zu z&hlen (Wiechern 2024).

Es gibt verschiedene Bereiche, in denen der Ein-
satz von Drohnen in der Logistik von Nutzen sein
kdnnte:

- Paket- und Briefzustellung

- Bestandsmanagement und
Kommissionierung

- Uberwachung und Inspektion

Die Vorteile liegen in der Kostenreduktion, Zeiter-
sparnis,  Effizienzsteigerung, Ressourcenscho-
nung und Umweltvertr&glichkeit. Dies kann bei-
spielsweise durch die Elekfrifizierung der Prozesse
erreicht werden. In Kombination mit erneuerba-
ren Energien kdnnen damit Ressourcen einge-
spart werden.

Auch das Wegfallen von UberflUssigen Arbeits-
schritten, weil viele Prozesse automatisiert und
effizienter ablaufen, kann hierbei von Vorteil for
die Umwelt sein, weil schon zu Beginn des Pro-
zesses weniger Ressourcen benodtigt werden. Ak-
tuelle Probleme bei der Umsetzung sind jedoch
die hohen Sicherheitsauflagen im Luftverkehr,
erschwerte personliche Zustellung, Flugverbots-
zonen und fehlende Landemdglichkeiten (DHL-
Freight-Connections.com 2024).
Architektonische MaBnahmen
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Bei der Auswahl nachhaltiger Baustoffe ist es
wichtig, Materialien aus nachwachsenden Roh-
stoffen und mit guter Recyclingféhigkeit zu be-
vorzugen (baunetzwissen.de o. D.a). Diese Ma-
terialien tragen zur Ressourcenschonung und
langfristigen Verfugbarkeit bei. Darlber hinaus
sollten 6kologische Aspekte wie Klimaschutz und
Gesundheitsvertréglichkeit bertcksichtigt wer-
den (Umweltbewusst-Bauen.de 2022). Baustoffe
mit anerkannten Oko-Siegeln und Zertifikaten
garantieren oft eine hohe Umweltvertréglichkeit
und kénnen eine gute Orientierung bieten.
Nachhaltige Baustoffe sind vor allem:

- Holz und Holzwerkstoffe

- Lehm und Lehmbaustoffe

- Recyclingbaustoffe

- Lehm- und Recyclingziegel

- Nachhaltige Dadmmstoffe

- Umweltfreundliche Farben, Lacke,
Bodenbeldge

- Recycelbarer Porenbeton- und Beton
dachsteine

(Baumann 2023)

Auch die Integration des ,,Cradle-to-Cradle*
Prinzips gewinnt zunehmend an Bedeutung. Die
verwendeten Baumaterialien werden in einer
Materialdatenbank erfasst und kdnnen nach ei-
ner Nufzungsphase wiederverwendet werden.
Als Beispiel dient dafUr das Distributionszentrum
der Marke Levi Strauss in Dorsten (Wagner 2023)

Abb. 16: Levi Strauss Logistikzentrum Dorsten
(Quelle: Delta Development)

Weitere architektonisch nachhaltige BaumaB-
nahmen sind: Dach- und Fassadenbegrinung,
die sich im Sommer positiv auf die Kihlung des
Gebdudes auswirkt und im Winter weniger War-
me nach auBen abgibt. AuBerdem der sparsa-

me Verbrauch von Strom und Wasser: Dies kann
durch LED-Beleuchtung und ein intelligentes Ta-
geslichtkonzept erreicht werden. Ebenso wich-
tig sind nachhaltige und effiziente Heizsysteme,
um Heizkosten zu sparen, da es in der Regel auf-
wendiger und energieintensiver ist, die riesigen
Lagerhallen richtig zu beheizen, weshalb auch
eine gute Warmedd&mmung eine wichtige Rolle
spielt (ETAPART.com o. D.). Dazu k&énnen auch
Torluftschleieranlagen beifragen, den Aus-
tausch von Luftmassen bei gedffneten Hallento-
ren verhindern (Muller-Steinfahrt 2023). Die Nut-
zung von Regenwasser Uber Zisternen oder
Retentionsbecken sowie die Integration von
Léschwasserbecken stellen sinnvolle Methoden
dar, um sowohl 6ékologischen als auch sozialen
Aspekten gerecht zu werden.

Soziale MaBnahmen

Mittlerweile hat die soziale Komponente einen
ebenso hohen Stellenwert wie die anderen
nachhalfigen Konzepte. So kann beim Bau von
Logistikimmobilien ein Fokus auf attraktive Grin-
fldchen und eine auf den Menschen ausgerich-
tete Architektur gelegt werden, um so die allge-
meine Zufriedenheit zu steigern. Hier spielt z.B
auch die Infrastruktur fUr die Mitarbeitenden
eine wichtige Rolle (Fahrrad, E-Mobilitat) oder
die Integration von ansprechenden Pausenrdu-
men oder RUckzugsorten. Faire Arbeitsbedin-
gungen stellen ebenfalls eine wichtige Grundla-
ge dar. Die Gemeinde spielt auBerdem eine
wichtige Rolle, da sie die Qualitdten wie Zu-
génglichkeit, Asthetik oder Nachhaltigkeit des
Logistikparks vorgeben kann (Arup 2024). Laut
der Internetseite (ETAPART.com o. D.) erscheint
dies ,,auch insofern wichtig, als dass die Mitar-
beiterbindung durch ein hohes MaB3 an Zufrie-
denheit und Motivation der Mitarbeitenden im
Rahmen des Fachkraftemangels immer mehr zu
einem Wettbewerbsfaktor verkommt." Mogli-
che MaBnahmen kd&nnen ergonomische Ar-
beitspldtze, gesundes Kantinenessen, Sportan-
gebote oder ein angenehmes Raumklima sein,
aber auch die Integrafion von attraktiven Au-
Benbereichen und Grunfldchen. Die Realisie-
rung zahlreicher Projekte belegt, dass nachhalti-
ge MaBnahmen ebenfalls einen positiven Effekt

auf die soziale Komponente haben. So dienen
die angelegten Retentionsbecken oftmails als Er-
holungs-- und Naturbereiche fur die Mitarbeiten-
den. Zudem steigern die Fassadenbegrinung
und ein generell natUrlicheres Umfeld und die
damit einhergehende Biodiversitat das Wohlbe-
finden.

DGNB-Zertifizierung

Ein weiterer spannender Nachhaltigkeitstrend ist
die DGNB-Zertifizierung. ,,Europas groBtes Netz-
werk fUr nachhaltiges Bauen" (DGNB.de o.D.q).
Die DGNB (Deutsche Gesellschaft for nachhalti-
ges Bauen) ist ein gemeinniiziger Verein mit
dem Ziel, die Baubranche so zu verdndern, dass
»Nachhaltigkeit und Klimaschutz zum neuen
Standard werden" (DGNB.de 0.D.a). Dabei ba-
siert das System auf einem ganzheitlichen Nach-
haltigkeitsverstandnis, das Umwelt, Mensch und
Wirtschaftlichkeit gleichermaBen einbezieht*.
Eine DGNB-Zertifizierung tragt nicht nur zur Wert-
steigerung der Immobilie bei, sondern hilft auch,
nachhaltige Gebdude zu schaffen, die durch
die Umsetzung von Nachhaltigkeitskriterien ge-
ringere Betriebs- und Instandhaltungskosten auf-
weisen. Leerstandsrisiken werden minimiert und
sind ein haufig gefordertes Kriterium bei potenzi-
ellen Mieter:innen.

DarUber hinaus wird die DGNB-Zertifizierung for
viele Unternehmen interessant, da damit eine
vereinfachte Finanzierung einhergeht. ,,Die Aus-
sicht auf ein DGNB-Zertifikat ermdglicht eine
schnellere und gunstigere Kreditvergabe.” Ein
weiterer Vorteil ist die internationale Vergleich-
barkeit von Gebd&uden. Dies erleichtert den
Blick Gber die Landesgrenzen hinaus enorm, und
auch eine Erhéhung der Marktchancen durch
einen Imagevorteil wird der Zertifizierung voraus-
gesagt (DGNB.de o. D.b).

Der neue Weleda Cradle Campus wurde in die-
sem Jahr mit einem DGNB-Vorzertifikat in Platin
ausgezeichnet. ,Der Logistik-Campus zeigt, dass
Industriebauten  architektonisch  hochwertig,
6kologisch nachhaltig und 6konomisch sinnvoll
sein koénnen. Der Fokus auf naturliche Materiali-
en ist bei diesem Vorreiter unter den Logistikim-
mobilien besonders ausgeprdagt. Zum Einsatz
kommen Materialien wie Holz und Stampflehm

sowie Gesteinsmaterial fUr die Verkehrsfidchen,
das direkt vor Ort gebrochen wird. ,Naturnahe
AuBenanlagen sorgen mit heimischen Gehdlzen
und Kréautern fUr groBtmadgliche Biodiversitat."
(Menzel 2022:3). Der gesamte Betrieb ist klima-
neutral. Durch den Einsatz von Recyclingmateri-
al kann Weleda viele Stoffe wieder in den Stoff-
kreislauf zurGckfUhren. Der vor Ort gewonnene
Lehmputz sorgt fur ein geregeltes Raumklima,
da er Feuchtigkeit und Temperatur auf natUrli-
che Weise regulieren kann. Auf eine mechani-
sche Be- und Entfeuchtung kann komplett ver-
zichtet  werden. “Ungewdhnlich fir ein
Logistikzentrum ist, dass nicht nur die Funktion im
Mittelpunkt steht. Vielmehr spielt auch das
menschliche BedUrfnis nach einem angeneh-
men Arbeitsumfeld eine Rolle”. So wird durch
gezielte Offnungen eine Verbindung zur umge-
benden Landschaft geschaffen, die Licht-, Farb-
und Wetterwechsel erlebbar macht. Zudem ist
die Barrierefreineit auf dem Weleda Campus
gewdhrleistet. (Menzel 2022:7).

AuBerdem ist es den Mitarbeiter:iinnen gestattet,
an der Gestaltung des Gebdudes mitzuwirken,
was wiederum die soziale Komponente des Ge-
bdudes unterstUtzt. Dabei werden nicht nur
WUnsche bezuglich der Materialien bericksich-
tigt, sondern auch Anmerkungen zu Pausenr&u-
men, Umkleiden und dem gesamten Arbeitsum-
feld (Menzel 2022:8). Auch auf eine direkte
Verbindung zwischen dem Verwaltungsgebdu-
de und dem Mitarbeiterbereich im Erdgeschoss
wurde geachtet. Alles fUr eine angenehme Ar-
beitsatmosphdre. Der Trend zur Vollautomatisie-
rung spiegelt sich im neuen Campus wider. Ein
vollautomatisches Lagersystem ,geht Hand in
Hand mit einer neuen Lagerverwaltungssoft-
ware" (Menzel 2022:12). Der neue Campus soll
ein Gewinn fur alle sein. Mit dem Projekt wird
eine VergréBerung der Landschaftskulturfldche
erreicht. ,,Biodiversitat statt Monokultur” lautet
die Devise fur die AuBenanlagen. Architekfo-
nisch wird durch organische Formen eine wei-
che Linie zwischen Natur und Gebdude ge-
schaffen (Menzel 2022:14).
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Das Projekt zeichnet sich insbesondere dadurch
aus, dass von vornherein das anspruchsvolle Ziel
definiert wurde, die DGNB-Zertifizierung in Platin
zu erreichen. Die Planung und der Bau des We-
leda Campus erfolgten bewusst unter Berick-
sichtigung aller von der DGNB geforderten Krite-
rien. Dies veranschaulicht die Relevanz dieser
Zertifizierung fUr Unternehmen. Die damit ver-
bundenen hdheren Kosten wurden bewusst in
Kauf genommen, um dieses Vorzeigeprojekt zu
realisieren.

Unterschiede der Nachhaltigkeitskriterien:
DGNB, LEED und BREEAM, OGNI, klimaaktiv

Die DGNB ist nicht die einzige Zertifizierungsin-
stanz im Bereich der Nachhaltigkeit. In diesem
Kontext werden hdaufig die Begriffe LEED und
BREEAM genannt.

Die DGNB ist ein ,,national und international an-
erkanntes Bewertungssystem fUr Wohn- und
Nichtwohngebdude" (Energielenker.de 2024).

Die DGNB basiert auf drei SGulen:

1. Okologische Qualitét
2. Okonomische Qualitat
3. Soziokulturelle und funktionale Qualitat

Der groBe Unterschied ist, dass die DGNB die
Okonomie gleichberechtigt in das Bewertungs-
system einbezieht. ,,Abgerundet wird die Bewer-
tung durch die drei weiteren Themenfelder
sTechnische Qualitat”, ,Prozessqualitét” und
wStandortqualitét.

Auch die sogenannte LEED-Zertifizierung (Lea-
dership in Energy and Environmental Design) gilt
als international anerkanntes Zertifizierungssys-
tem fUr &kologisches Bauen. ,Es bescheinigt
durch unabhdngige Dritte, dass ein Gebdude
umweltfreundlich gebaut und geplant wurde”
(Rockpanel.de 2020). LEED und DGNB gehdren
zu den erfolgreichsten Zertifizierungssystemen.
LEED, auch ,,Green Building" genannt, existiert
seit 1998 und wurde in den USA entwickelt. Das
in Deutschland entwickelte DGNB-System gibt
es erst seit 2008, wodurch das bekannte LEED-
System als Reaktion und Reflexion, erneut Uber-
arbeitet wurde. ,, Alle bestehenden Bewertungs-

systeme spiegeln die Kultur ihres Entstehungslan-
des wider und orientieren sich an unterschiedli-
chen Traditionen, Regelwerken und Mentalitd-

ten* (Ryssel 2022). Eine hundertprozentige
Vergleichbarkeit der Systeme ist daher schwie-
rig. Beide Systeme greifen auf ein vierstufiges Be-
wertungssystem zurUck. Die DGNB unterscheidet
dabei zwischen Bronze, Silber, Gold und Platin.
LEED greift hier auf Zertifiziert, Silber, Gold und
Platin zurGck. Dieses System scheint also ver-
gleichbar zu sein. ,Im Gegensatz zu LEED, das
z.B. auch die beim Bau verwendeten Materiali-
en bewertet, bewertet DGNB das Gebdude

selbst (Ryssel 2022).

Allerdings betrachtet die DGNB bei der Bewer-
tung den gesamten Lebenszyklus eines Gebdu-
des, wdhrend sich LEED auf die Bauphase kon-
zentriert. DGNB-Zertifikate kénnen daher als
nachhaltiger bezeichnet werden. Der groBte
Unterschied zwischen den beiden Zerfifikaten
liegt jedoch in der Gewichtung der einzelnen
Bewertungspunkte. Ein nennenswertes Beispiel
wdre hier die Gewichfung der 6kologischen
Qualitat, die bei LEED bei 65% liegt, bei DGNB
hingegen bei 22,5%. Bei der Anwendung beider
Systeme am gleichen Objekt konnte jedoch der
gleiche Zertifizierungsgrad festgestellt werden
(von Ryssel 2024). Beide Systeme bewerteten
das Gebdude mit Silber. Da die eingeschrankte
Vergleichbarkeit auf die unterschiedlichen Ent-
stehungsl@dnder zurUckzufUhren ist, spielt das
DGNB-System in Deutschland eine gréBere Rol-
le.

Ein drittes weltweit fUhrendes Zertifizierungssys-
tem ist das sogenannte BREEAM-System. Es wur-
de 1990 in GroBbritannien entwickelt, als eines
der ersten Bewertungssysteme (Draeger 2011).
1998 folgte das oben erwdhnte LEED-System.
+Alle weiteren Zertifizierungssysteme bauen auf
diesen heute international angewandten Syste-
men auf" (Draeger 2011). Alle drei Systeme zie-
len auf eine ganzheitliche Betrachtung von
Nachhaltigkeitsaspekten ab.

BREEAM hat &hnlich wie LEED eine prozentuale
Gewichtung von 59 Prozent fUr die 6kologische

Qualitat, unterscheidet sich hier aber mit dem
DGNB-System in  der Bewertungsmethode.
»Wahrend LEED bis 2009 ein einfaches 1-Punkte-
System ohne Gewichtung hatte, gewichten
BREEAM und das Deutsche Gutesiegel Nachhal-
tiges Bauen ihre Kriterien nach Umweltrelevanz.”
(Draeger 2011).DGNB wird hier als das System
gesehen, das den Lebenszyklus thematisiert und
hier einen Schwerpunkt setzt. Auch bei BREEAM
hat dieser Aspekt Ghnlich wie bei LEED einen ge-
ringen Einfluss.

Aber auch hier zeigt eine Vergleichbarkeitsstu-
die, dass ein Gebdude mit allen drei Bewer-
tungssystemen ein dhnliches Bewertungsniveau
erreicht (Draeger 2011).

Abb. 17: Zertifizierungssiegel
(Quelle: Florian Wehrberger, OGNI)

Fazit

In der Baubranche |8sst sich ein deutlicher Trend
zur Nachhaltigkeit beobachten, der sich zuneh-
mend auch auf die Logistik auswirkt. Dieser
Wandel ist Teil eines umfassenden Bewusstseins
fUr Ressourcenschonung und den verantwor-
tungsbewussten Umgang mit unserer Umwelt,
der heute eine weitaus gréBere Bedeutung hat
als je zuvor. Dieser Trend wird nicht nur durch ge-
sefzliche Vorgaben und Verordnungen voran-
getrieben, sondern auch maBgeblich durch die
steigenden Erwartungen und Anspriche unserer
Gesellschaft.

Die Vergabe von Nachhalfigkeitszertifikaten
und die damit einhergehenden Vorteile spielen
eine entscheidende Rolle fUr Unternehmen, die
frofz erhdhter Baukosten ihre Projekte realisieren
mochten. Diese Zerfifikate dienen nicht nur als
Bestatigung fUr &kologisch verantwortliches
Handeln, sondern stérken auch das Image der
Unternehmen erheblich. Zudem erhdhen sie oft
die Attraktivitat fUr Investoren und Geschdafts-
partner. DarUber hinaus kann die ErfUllung nach-
haltiger Kriterien zu einer verbesserten Mitarbei-
terinnen-Zufriedenheit  fGhren, was  sich

wiederum positiv auf die Produktivitdt und das
Betriebsklima auswirkt.

Insgesamt |&sst sich festhalten, dass der Fokus
auf Nachhaltigkeit in der Baubranche nicht nur
eine dkologische, sondern auch eine wirtschaft-
liche Notwendigkeit darstellt. Diese Wendung
|&sst sich auf die EinfUhrung der EU-Taxonomie
zurickfUhren. Unternehmen, die sich starker an
die Richflinien und Rahmenbedingungen der
EU-Taxonomie halten, kénnen von einem Wett-
bewerbsvorteil profitieren, der angesichts der
Arbeitnehmerknappheit und anderer Fakforen
von groBer Bedeutung ist (eu-taxonomy.info
2024). Unternehmen, die diesen Trend frohzeitig
erkennen und entsprechend handeln, sind nicht
nur fOr die Zukunft besser aufgestellt, sondern
leisten auch einen bedeutenden Beitrag zum
Schutz unserer Umwelt und zur Gestaltung einer
lebenswerten Zukunft fir kommende Generatio-
nen.

wArchitektur sollte immer Ausdruck ihrer Zeit und
Umwelt sein, jedoch nach Zeitlosigkeit streben.*
(Frank Gehry)
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Mehrgeschossige Logistikimmobilien

Jana Bickel
Johannes lven

Unterscheidung der verschiedenen mehrge-
schossigen Logistikimmobilien

Durch die immer knapper werdenden Grund-
stUcke in deutschen Ballungsrdumen und dem
wachsenden Fladchenbedarf, der insbesondere
durch den elektronischen Handel und der da-
durch geforderten Last-Mile-Logistik hervorgeru-
fen wird, ist kUnftig mehrgeschossiges Bauen un-
umgdanglich (vgl. Dietz 2017). Vertikal konzipierte
Logistikzentren maximieren die Nufzung vertiko-
ler Fldchen fUr Lager- und Distributionsprozesse
in direkter Stadtndhe, was eine schnelle und fle-
xible Belieferung der Kunden ermdéglicht ( vgl.
HUppe 2024).

Zundchst gibt es verschiedene Ausfuhrungsar-
ten der Mehrgeschossigkeit. Die Aufzug-Varian-
te, bei der die einzelnen Ebenen mit Lastenauf-
z0gen erreichbar sind, ist seit Jahrzehnten
bekannt (vgl. BNP Paribas Real Estate 2024). Auf-
z0ge bieten einer sperzialisierten Nutzung eine
hohere Effizienz des Waren-Handlings, was auf
die Logistikprozesse eines bestimmten Mieters
optimal konzipiert werden kann (vgl. HUppe
2024).

Immobilien mit Rampen zu jeder Ebene werden
auch Mulfilevel genannt. In asiatischen Metro-
polen wie Hongkong und Schanghai, Tokio und
Osaka rechnen sich Multilevel-immobilien sehr,
da der Boden so knapp und teuer ist, dass Logis-
tikzenfren mit AGuBeren Fahrzeugrampen mit
standardmdaBig drei bis sechs Stockwerken ge-
baut werden. Jedes Stockwerk - dhnlich dem
Prinzip eines Parkhauses - ist dabei separat Uber
eine Auffahrt zu erreichen. Das weltweit hdchste
Logistikgeb&ude steht in Hongkong und wurde
von dem Projektentwickler Goodman entwi-
ckelt. Im Hafenviertel Tsing Yi verteilen sich in der
Goodman-Immobilie mehr als 200.000 Quadrat-
meter auf 24 Etagen, die allesamt mit einer Spin-
delrampe verbunden sind (vgl. Dietz 2017).
Mehrgeschossigkeit mit duBerer Rompenandie-
nung fur alle Geschosse nach dem asiatischen
Vorbild ist in Europa noch sehr selten zu finden.

Der grundlegende Unterschied zu einer einsto-
ckigen Immobilie besteht darin, dass im Erdge-
schoss durch die Traglast des Obergeschosses

ein engeres StUtzenraster vorhanden sein muss.
Je weniger StUtzen in der unteren Etage existie-
ren, desto besser kann die Fl&che vom Nutzer
verwendet werden (vgl. Dietz 2017).

Rampen an Logistikimmobilien werden in Ge-
bieten mit niedrigen GrundstUckspreisen nicht
errichtet, da diese sehr kostspielig sind. Es ist wirt-
schaftlicher, ebenerdig zu bauen, da der Qua-
dratmeterpreis den Bau mehrstockiger Logisti-
kimmobilien nicht rechtfertigt. Durch Rampen
kann man aber erst die Multi-Use- bzw. Drittver-
wendungsmoglichkeit der Immobilie gewdhr-
leisten, da sie die flexible Unterteilung und eine
separierte Nutzung der Etagen zulassen. In Asien
sind Rampen deutlich gunstiger zu bauen, da
unfer anderem die Lastwagen und StraBen
nicht so breit wie in Europa sind, was vermutlich
auch dazu fuhrt, dass asiatische Rampen spin-
del-férmig und europdische eher gerade ge-
baut werden (vgl. Dietz 2017). Die 6%-Steigung
der Rampe kann problemlos von allen Lastwa-
gen befahren werden.

Durch den mehrgeschossigen Bau und die stei-
gende Nachfrage nach Logistikfldchen in stadt-
nahen Lagen ist der Mietkostenertrag deutlich
hoher als bei herkdmmlichen Flachbauten (vgl.
Dietz 2017). Die hdheren Baukosten kdnnen da-
durch im Idealfall ausgeglichen werden.

Als weitere Variante der Mehrgeschossigkeit
sind die sogenannten Picktower zu nennen: Dies
sind Logistikimmobilien, in die mithilfe einer Stahl-
konstruktion mehrere Etagen eingezogen wer-
den. Diese Art Mehrstéckigkeit ist nur fUr einen
Mieter sinnvoll, hat aber den Vorteil der Rick-
baumdglichkeit der eingezogenen Ebenen, so-
dass das Gebdude nach einem Nutzerwechsel
weiterverwendet werden kann (vgl. Dietz 2017).

Umsetzbarkeit und Herausforderungen mehrge-
schossiger Logistikimmobilien

An das Thema der mehrgeschossigen Logistikim-
mobilien haben sich bisher nur wenige Entwick-
ler in Deutschland herangewagt. Dies hangt mit
den vielen Herausforderungen, die solch kom-
plexe Planungen mit sich bringen, zusammen.

Doch durch verschiedenste gesetzliche Vorga-
ben zur Nachhaltigkeit, Verringerungen des
CO2-FuBabdrucks und des Fldchenverbrauchs
sowie die Verknappung von GrundstUcken, wird
die Relevanz von mehrgeschossigen Logistikim-
mobilien deutlich ansteigen. Vor allem in urba-
nen R&Gumen sind diese von entscheidender Be-
deutung, um den Fldchenmangel in
innenstadtnahen Lagen entgegenzuwirken und
weniger Fl&che zu versiegeln. Demnach werden
diese Konzepte den Plan der Bundesregierung,
den Fldchenverbrauch bis zum Jahr 2030 auf un-
ter 30 Hektar/Tag zu reduzieren, unterstUtzen
(vgl. HOppe 2024).

Bei der Multilevel-Logistik hat man durch hohe
gesetzliche Auflagen und die aufwendige Um-
setzbarkeit sowie aufgrund der wenigen Erfah-
rungen bei der Konzipierung einige Hurden, die
bewdltigt werden muUssen. Neben dem Potenzi-
al des geringeren GrundfiGchenbedarfs und
den dadurch geringeren GrundstUckskosten
birgt der Ansatz auch héhere Baukosten durch
beispielsweise die Sicherstellung der Traglast
und hohe Brandschutzauflagen und héhere Be-
tfriebskosten. Da die vertikale Zuwegung jedoch
mehr Fidche bendtigt, entstehen unter Umstan-
den kleinere Mietfldchen im Erdgeschoss, wel-
che ebenfalls durch schlechtere Belichtung we-
niger attraktiv sind (vgl. BNP Paribas Real Estate
2024).

Mittlerweile wird bei Logistik-Bauten auch die
Konstruktion immer nachhaltiger, was unter an-
derem durch umwelifreundliche Bauweisen,
das Verwenden nachhaltiger Materialien und
die Nutzung erneuerbarer Energien unterstUtzt
wird. Gleichzeitig wird somit auch die Errichtung
und Instandhaltung der Bauten komplizierter
(vgl. HOppe 2024).

Bisher sind mehrgeschossige Hallen als mogli-
che Lésung fUr den Fldchenengpass noch nicht
umfangreich im Baurecht und der kommunalen
Planung angekommen. Viele bestehende Be-
bauungspléne sehen keine héheren Gebdude-
strukturen fUr Logistikimmobilien vor. Deswegen
ist eine stérkere Flexibilisierung des Planungs-

rechts essenziell fUr eine zeitgemdaBe FIdchenpo-
litik (vgl. JLL 2022).

Allerdings wurden erste MaBnahmen getfroffen,
um dieser Problematik entgegenzuwirken. Nun
wird in der Baunutzungsverordnung von Orien-
tierungswerten fur die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung gesprochen, die den
Entwicklern nun mehr Flexibilitat ermdglichen.

Die Entscheidung, ob eine Logistikimmobilie
mehrgeschossig oder in der Multilevel-Variante
ausgebildet wird, hat weitreichende Auswirkun-
gen auf die Kosten, die Anpassungsfahigkeit
und die kUnftige Nutzbarkeit der Immobilie und
stellt sie vor verschiedene Herausforderungen.
Dabei mUssen Entwickler zwischen den kurz- und
langfristigen BedUrfnissen der Nutzer abwdgen
und die zukUnftige FlexibilitGdt und Marktattrakti-
vitat der Immobilie in Befracht ziehen.

Weitere Herausforderungen entstehen bei den
Konzepten der Mixed-Use-Logistikimmobilien.
Diese rUcken vor allem in sehr zentralen stadti-
schen Lagen in den Vordergrund und sollen lo-
gistisch genutfzte Gebdude mit anderen Nut-
zungen verbinden, wie beispielsweise Wohnen,
Hotel oder Einzelhandel. Eine synergetische Nut-
zung zur Logistik zu finden, ist jedoch kompliziert,
da unter anderem durch Ldrmbelastung und
hohes Verkehrsaufkommen andere Nufzungen
belastet werden kdnnen. Ebenfalls kénnen
durch héhere bauliche Qualitatsansprioche und
die generell kompliziertere bauliche Planung,
durch HinzufUgen anderer Nufzungen, hdhere
Mietkosten fur die Logistiknutzer entstehen.

Mehrgeschossige Logistikimmobilien und Mixed-
Use-Konzepte stehen demnach vor verschie-
densten Herausforderungen. Diese k&dnnen poli-
tischer, planungsrechtlicher und baulicher Natur
sein und erschweren derzeit noch die weitrei-
chende AusfUhrung derartiger Projekte.
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Goodman Castellbisbal Logistics Centre

Abb. 18: Castellbisbal Logistic Centre, Goodman
(Quelle: Goodman)

Wie im vorherigen bereits angesprochen wur-
de, gibt es verschiedenste Arfen von mehrge-
schossigen Logistikimmobilien. Ein Beispiel for
eine klassische Stapelung ist das Goodman Cas-
tellbisbal Logistics Centre in der Stadt Cas-tellbis-
bal, 25km entfernt von der Innenstadt Barcelo-
nas. Das mehrstockige Logistikgebdude ist an
zwei der bedeutendsten Autobahnlinien, der A-
2 und AP-7, angebunden. Diese Ausgangspunk-
te setzen ideale Voraussetzungen fUr einen Lo-
gistik- und Industriestandort. Die Lage der Im-
mobilie ermdglicht eine optimale Erreichbarkeit
des gesamten Stadtraums Barcelonas und des-
sen umliegender Gebiete. Das Gebdude be-
steht aus zwei unabhdéngigen, Gbereinander lie-
genden Logistikhallen mit jeweils Gber 12.000m2
Fldche. Eine Rampenanlage erméglicht eine
einfache ErschlieBung der oberen Einheit for
den Lieferverkehr. Zwischen den beiden An-
dockstellen befindet sich eine weitere Zwische-
nebene mit Parkmdoglichkeiten fir Mitarbeiter
und Besucher. Ein vertikaler Baukorper, der an
Park- und Logistikfildchen angrenzt, versorgt das
Gebdude mit ausreichend Burofldchen fir bei-
de Logistikeinheiten. Bei dem Projekt wurde
ebenfalls viel Wert auf Nachhaltigkeit gelegt.
Neben der langen Anpassungsfdhigkeit der Im-
mobilie wurden neuste Technologien verbaut
sowie eine PV-Anlage auf dem Dach. Weitere
Nachhaltigkeitsmerkmale sind der Gebrauch ei-
ner Wasseraufbereitungsanlage, ausgewiesene
Fahrradabstellmdglichkeiten und E-Ladestatio-
nen (vgl. Goodman 2024a). Das Goodman Cas-
tellbisbal Logistics Centre ist ein gutes Beispiel
dafir, wie mehrgeschossige Logistikimmobilien
heutzutage entwickelt werden kénnen, da es
sich durch einen guten Standort, eine langfristi-
ge Nutzbarkeit und eine nachhaltige Bauweise
auszeichnet.

Hamburg Vi Logistics Centre

Abb. 19: Hamburg VI Logistics Cenfre, Goodman
(Quelle: Goodman)

Das Hamburg VI Logistics Centre ist ein gutes
Beispiel fUr die AusfGhrung einer Mulitlevel Logis-
tikimmobilie, welche verschiedene Arten der Lo-
gistik beinhaltet. Es zeichnet sich durch einen
optimalen Standort, groBfldchige Lagerfldchen
sowie eine nachhaltige Konzeptionierung und
Bauweise aus.

Vor allem fur die logistischen Prozesse auf der
letzten Meile ist der tfrimodale Standort optimal
angebunden. Die direkte Anbindung an den
Moorfleeter Kanal, an den Gleisanschluss auf
dem GrundstUck und an das Stadtzentrum Uber
den Ring 2 sowie eine hervorragende Erreich-
barkeit der Autobahnen A1 und A25 bieten bes-
te Voraussetzungen. Innerhalb von 90-Minuten
erreicht man demnach ca. 4,8 Mio. Menschen.
Die Uber 25.000m2 Lagerfldche verteilen sich
auf drei Einheiten, bei denen die dritte Einheit
auf die anderen gestapelt wurde. Dabei wer-
den die unteren Einheiten als Lagerfiéchen und
die obere als Auslieferungsstelle fur die ,Letzte
Meile" genutzt. Im Zwischengeschoss befinden
sich Parkpl@tze und ausreichend BiroflGdchen.
Durch die Stapelung werden jedoch in den Lo-
gerhdusern lediglich 7-10m Deckenhdhen er-
reicht.

Die Multilevel-immobilie wird ebenfalls in nach-
haltiger Bauweise ausgebildet und mit den neu-
esten Technologien versehen. Das Logistikcen-
ter ist mit DGNB-Gold/BREEAM zertifiziert und
verfugt unter anderem Uber eine effiziente Be-
leuchtung, ein effizientes Wassermanagement,
eine Photovoltaikanlage und eine biodiversitats-
fordernde Landschaftsgestaltung (vgl. Good-
man 2024b).
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Blick in die Zukunft

Senem Goktas
BegUm YuUcel

Digitalisierung und Automatisierung fUhren zu
vielen Innovationen im Bereich der Logistik, die
sowohl die Art des GUtertransports als auch die
Form und Architektur der Logistikimmobilien
stark veréndern kdnnten. Wichtige Beispiele fur
diese moglichen Ver&dnderungen werden im Fol-
genden vorgestellt,

Drohnen in der Logistik

Die Zukunft birgt das Potenzial, dass Paketdroh-
nen die Lieferung von Waren an andere Orte er-
heblich erleichtern. Erste Testflige wurden be-
reits von dem Luft- und Raumfahrtunternehmen
»Third Element Aviation" in Deutschland sowie
vom Online-Kaufhaus ,,Amazon” in England
durchgefUhrt. (Steinke 2023, Heff-ter 2024)

Die Drohne soll sowohl fUr die Auslieferung als
auch fUr die Lagerverwaltung und Inventur ein-
gesetzt werden kénnen. Die Uberprifung von
Bestand und Leerstdnden kann mithilfe der
Drohne einen arbeits-, zeit- und kostenintensiven
Vorgang ersetzen. Auch Inspektionen im groBen
und komplizierten MaBstab kénnen praktisch
durchgefUhrt werden. Aufgrund der noch unge-
klarten Fragen bezUglich der Zulassung im O6f-
fentlichen Luftraum werden kurz- und mittelfristig
vor allem Potenziale beim Einsatz innerhalb der
Lager, insbesondere bei der Inventur, gesehen.
(Krede 2021)

Drohnen bieten in der Logistik zahlreiche Vortei-
le, darunter die Reduktion von Kosten und die
Zeitersparnis. Die Nutzung der direkten Luftwege
und somit schnelleren Lieferungen resultie-ren in
effizienteren Abldufen und fUhrt zu einer Reduk-
tion von Ressourcen. Dies umfasst sowohl den
geringen Verbrauch von Energie als auch von
Treibstoff. Ein weiterer Vorteil ist die Umwelt-
freundlichkeit der Drohnen, da sie weniger CO2
ausstoBen. Dadurch werden Lieferungen nach-
haltiger.

Allerdings existieren — wie bereits angedeutet -
noch groBe Herausforderungen fur eine Nut-
zung von Drohnen fUr die Logistik. In naher Zu-
kunft wird es im deutschen Raum noch keine Lie-
ferdrohnen zu sehen sein. FUr die Zulassung von
Drohnen im DE-Luftraum existieren hohe Sicher-
heitsauflagen. Hier sind noch viele Fragen unge-
klart. Des Weiteren sind die Flugverbotszonen zu

nennen, wie beispielsweise in der Ndhe von
Flugh&fen, welche den Drohnenflug einschrdn-
ken.

»Theoretisch kann eine Drohne auf der Terrasse
eines Einfamilienhauses landen. Beim Empfdn-
ger in einem Mehrfamilienhaus sieht das schon
anders aus." (Moller 2024)

Eine weitere Herausforderung stellt die personli-
che Ubergabe von Paketen dar, die ebenfalls in
Zukunft geldst werden muss. Werden Drohnen
die Funktfion haben zu klingeln2 Oder werden
die Pakete zu Stationen geliefert, welche wie-
derum abgeholt werden muUssen?¢ Zudem feh-
len in urbanen Gebieten Landefldchen fUr Droh-
nen.

(Moller (2024)

In Zukunft kdnnte es beim Bau von Logistikimmo-
bilien an Bedeutung gewinnen, dass sie den An-
forderungen von Drohnen gerecht werden.
Dazu gehéren spezielle Ein- und Ausfahrten fir
Drohnen, um einen reibungslosen Ablauf zu ge-
wdhrleisten.

Das Unternehmen Amazon hat bereits Losungs-
ansdtze fUr die Zukunft patentieren lassen.

Abb. 21: Drohnen-Patent von Amazon
(Quelle: US-Patent US9777502B2)

Im Jahr 2017 hat Amazon unterschiedliche Vari-
anten des sogenannten ,,Bienenstocks" entwor-

fen, die alle auf demselben Prinzip basieren. Im
Erdgeschoss findet die Anlieferung der GuUter
staft, wdhrend sich im Inneren der oberen Ge-
schosse die Drohnen befinden, welche von Ro-
botern oder Personen beladen werden. Diese
starten dann auf unterschiedlichen Plattformen
auf unterschiedlichen Ebenen.

(Knupfer (2017)

Traditionelle Lagerfldchen befinden sich auf-
grund ihrer GroBe meist abseits von Stadten.
Amazon strebt jedoch eine Anderung dieser Si-
fuation an, indem es den ,Bienenstock" eta-
bliert. Mehrstéckige Logistikzentren wie diese,
kénnen insbesondere in dicht besiedelten GroB-
stédten genutzt werden, da hier die Flugobjekte
sehr schnell an das Ziel gelangen kdnnen.
Allerdings kdnnten die Absturzgefahr sowie die
potenzielle Ladrmbeldstigung in dicht besiedel-
ten Gebieten ein Problem darstellen. (Knupfer
2017)

Logistik unterhalb der Erde

Ab dem Jahr 2045 soll das unterirdische Tunnel-
system Cargo sous terrain (CST) in der Schweiz
Waren in einer GréBenordnung von mehreren
Milionen Tonnen pro Jahr transportieren. Das
Netz soll sich von St. Gallen bis Genf und von Bo-
sel bis Luzern erstrecken und zudem Thun Uber
einen Seitenarm anbinden. Die Gesamtstrecke
betragt 450 Kilometer und verbindet alle wichti-
gen Stadte des Landes miteinander. (Nax.bak.
de 2018)

CST wird als nachhaltiges, vollautomatisiertes
Gesamtlogistiksystem konzipiert, welches einen
flexiblen Transport von Paletten und Behdltern
sowohl unterirdisch als auch oberirdisch ermdg-
licht. Dabei werden Tunnel genutzt, um Produkti-
ons- und Logistikstandorte mit Ballungsrdumen
zu verbinden. Die erste Phase des Netzwerkaus-
baus umfasst 12 Hubs, etwa 74 Kilometer Tunnel
und ist fOr den Betrieb im Jahr 2031 geplant.

Die Initiatoren von CST sind Uberzeugt, dass mit
einem solchen System bis zu 40 Prozent des GuU-
terverkehrs von den StraBen verlagert werden
kénnen. Die elektrisch betriebenen Fahrzeuge
sollen in einer Tiefe von etwa 50 Metern auf In-
duktionsschienen fahren, wdhrend eine Seil-

bahn an der Tunneldecke leichtere Fracht wie
Briefe und Pakete beférdert. (Theile 2016)

Die Fahrzeuge sind mit einem elekirischen An-
frieb ausgestattet und werden durch Induktions-
schienen geleitet. Sie erreichen eine Geschwin-
digkeit von etwa 30 Stundenkilometern und
fransportieren die Waren entweder auf Paletten
oder in speziellen Behdltern durch die Réhren.
Ein entscheidender Vorteil ist die Mdglichkeit,
die Transportfahrzeuge zu kUGhlen, was den
Transport von Frisch- und KUhlwaren erlaubt
(cargo-partner.com 0.D.)

Zu den wesentlichen Vorteilen des Systems zah-
len zudem die Reduzierung von L&arm (bis zu 50
%), Schadstoffemissionen und Verkehrsaufkom-
men. Dies fUhrt zu einer Steigerung der Lebens-
qualitat fir alle Bewohner, einer Verringerung
von Gesundheitsschdden und einer Attrakfivi-
t&tssteigerung des staddtischen Umfelds. GemdR
fundierten Schdatzungen kann eine Verbesse-
rung der Umweltbilanz um bis zu 80 % angenom-
men werden. (cargo-partner.com o.D.)

Die Automatisierung birgt Chancen und Risiken.
Die EinfUhrung von CST fuhrt zu einer Verbesse-
rung des GuUtertransports sowie zu einer positiven
Verdnderung der Umweltbilanz. Allerdings birgt
sie das Risiko, Arbeitsplatze zu gefGhrden und
Wettbewerber zu benachteiligen. Es ist von ent-
scheidender Bedeutung, eine ausgewogene
BerUcksichtigung aller Chancen und Risiken si-
cherzustellen. (Serrar 2021)

Unterwasser Warenhduser

Abb. 22: Unterwasser-Lagerhaus 1
(Quelle: Amazon via USPTO)
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Ein weiteres Patent, welches der Online-Gigant
Amazon eingereicht hat, ist das Unterwasserwa-
renhaus ,Aquatic Storage Facilities".

In dieser Vision wird kein herkdmmlicher Lager-
raum in Form einer Halle verwendet, sondern ein
natUrlicher See oder ein Wasserbassin. Die GUter
werden in wasserdichten Containern versiegelt,
welche von Férderbdndern, Menschen, Lastwa-
gen oder Flugzeugen ins Wasser versenkt wer-
den. Die Container werden mit Ballons ausge-
stattet. Die Wasserbecken besitzen die
Eigenschaft, akustische Signale zu erzeugen,
welche sich in Wellen umformen.Im Rahmen der
Bestellung erfolgt eine BefUllung des Ballons mit
Luft. Der Ballon wird durch die akustischen Si-
gnale zum Entnahmeband des Beckens getrie-
ben und steigt an die Wasseroberfldche auf. Im
Anschluss erfolgt die Enthahme der Ware aus
dem Container und deren Versand. (Lettau
2017, Cakebread 2017)

Das Konzept des Unterwasser-Lagerhauses zielt
darauf ab, die ineffiziente Lagerung in her-
kdbmmlichen Logistikhallen zu optimieren. Die
Unterwasser-Lagerung zeichnet sich dadurch
aus, dass die Regale nicht wie in normalen Logis-
tikhallen in Gangen, sondern direkt aneinander
angrenzend aufgestellt werden. Dadurch wird
eine Plafzverschwendung, wie sie in Logistikhal-
len bisher Ublich ist, vermieden. Denn hier ist eine
beliebige Stapelung der Container maoglich.
(Lettau 2017)Der wesentliche Vorteil der Unter-
wasserlogistik besteht in der Platzersparnis am
Land, was insbesondere in dicht besiedelten ur-
banen RGumen von Nutzen ist. Ein Argument,
das fUr die Wasserbecken spricht, ist deren Flexi-
bilitGt. Sollte der Platz im Becken schwinden,
kann das Wasser einfach aufgefullt werden.

Abb. 23: Unterwasser-Lagerhaus 2
(Quelle: Amazon via USPTO)

Allerdings ké&nnte das Konzept 6ffentliche Pro-
teste hervorrufen, wenn natirliche Seen fUr das
Projekt genutzt werden und somit die vorhande-
ne Natur negativ verdndert wird.

Aufgrund der Konstruktion im Wasser kann es bei
technischen Stérungen zu Schwierigkeiten bei
der Behebung des Problems kommen, da die
Arbeit unter Wasser aufwdndiger als bei Ubli-
chen Lagern ist.

Aufgrund der komplexen Konstruktion der Was-
serbecken und der Containerenthahme wer-
den zusatzliche Materialien erforderlich sein.
Dies resultiert in einer Erhéhung der Projektkos-
ten. (Maltz 2017)

Kinstliche Intelligenz

Logistik 4.0 stellt die ndchste Phase der Logistik-
Evolution dar, welche auf der Idee von Industrie
4.0 basiert. Das Konzept beinhaltet die vollstén-
dige Digitalisierung und intelligente Vernetzung
aller logistischen Prozesse. Dabei spielt kinstli-
che Intelligenz eine zentrale und zunehmend
wichtige Rolle. (wirtschaftslexikon.gabler.de 0.D,
iph-hannover.de 0.D.)

Die Logistik ist von zwei Technologien gepragt,
die eine besonders transformative Wirkung ent-
falten: Maschinelles Lernen und Deep Learning.
Maschinelles Lernen stellt ein Teilgebiet der
kUnstlichen Intelligenz dar, welches Computern
die Fahigkeit verleiht, durch Erfahrungen zu ler-
nen. Es erlaubt Systemen, Muster und Zusam-
menhdnge in Daten zu erkennen und fUr Ent-
scheidungen zu nutzen. In der Logistik werden
beispielsweise Nachfrageschwankungen pro-
gnostiziert oder optimale Transportrouten identi-
fiziert.

Deep Learning stellf eine spezielle Form des Ma-
chine Learning dar, welche auf neuronalen Net-
zen basiert und die Erkennung komplexer Muster
in groBen Datenmengen ermdéglicht. In der Lo-
gistik kann Deep Learning beispielsweise fUr die
Erkennung von Verkehrsflussmustern, die Vorher-
sage von Fahrzeugwartungen oder die Erken-
nung von Betrugsversuchen genutzt werden.
(logistikknowhow.com 0.D.)

Die Integration von Kl in logistische Prozesse
kann viele Vorteile bringen. Einerseits kann
durch die Integration von Kl in logistische Prozes-

se eine signifikante Steigerung der Effizienz erzielt
werden, indem Aufgaben automatisiert und
Routen opfimiert werden. Dies resulfiert in einer
Reduzierung der Betriebskosten und einer effizi-
enteren Nutzung von Ressourcen. DarUber hin-
aus erlaubt die EchtzeitGberwachung mittels K
eine verbesserte Konfrolle und Anpassungsfé-
higkeit, was die ReaktionsfGhigkeit auf sich an-
dernde Bedingungen erhoht.

Die Entwicklung kUnstlicher Intelligenz hat sich
als entscheidender Faktor fUr die Etablierung der
digitalen Logistik 4.0 erwiesen. Der Einsatz von Kl
und maschinellem Lernen steigert sowohl die Ef-
fizienz als auch die Transparenz logistischer Pro-
zesse und ermdglicht eine bisher unerreichte
Kontfrolle Uber komplexe Lieferketten. Diese
Technologie birgt auch zukinftig erhebliches
Potenzial fUr Fortschritte, insbesondere im Hin-
blick auf wachsende Datenmengen.

Durch prézise Nachfrageprognosen ermoglicht
KI eine optimierte BestandsfUhrung, was Uber-
bestdnde und Engpdsse verhindert und somit
die Rentabilitét verbessert. Die durch Kl-basierte
Systeme erreichte verbesserte Liefergenauigkeit
und schnelleren Lieferzeiten fragen maBgeblich
zur Kundenzufriedenheit und -bindung bei. Dar-
Uber hinaus kann KI die Flexibilitdt und Reakti-
onsfdhigkeit von Lieferketten erhdhen, was in ei-
ner globalisierten Wirtschaft ein enfscheidender
Vorteil ist. (Laurenz 2024)

Den Vorteilen von Kl stehen jedoch auch erheb-
liche Herausforderungen gegenuUber. Die Imple-
mentierung von KI-Systemen erfordert bedeu-
tende Investitionen in  Technologie und
Schulungen, was eine erhebliche finanzielle Be-
lastung fur Unternehmen darstellen kann.
Zudem kann die Automatisierung von Aufgaben
zu Arbeitsplatzverlusten fGhren, was soziale und
wirtschaftliche Herausforderungen mit sich
bringt. Datenschutz- und Sicherheitsbedenken
im Zusammenhang mit dem Zugriff auf sensible
Daten sowie der Anfdlligkeit fUr technische Aus-
falle oder Cyberangriffe mUssen ebenfalls be-
ricksichtigt werden. SchlieBlich wirft der Einsatz
von K| ethische und rechtliche Fragen auf, ins-
besondere bezUglich der Verantwortung und
Haftung bei Entscheidungen, die von Kl-Syste-

men getroffen werden, sowie der potenziellen
Diskriminierung durch Algorithmen. (ki-echo.de
2023, Hofmann 2019)

Bei der Erforschung der Einsatzmdglichkeiten
von Kl in der Logistik dUrfen diese Herausforde-
rungen nicht Ubersehen werden. Es ist wichtig,
Fragen zur Datenethik, Datensicherheit und den
Auswirkungen auf Arbeitsplatze sorgfaltig abzu-
wdagen. Gleichzeitig sollte man die positiven As-
pekte der Kl-Integration betonen. Durch den
richtigen strategischen Ansatz kdnnen Unter-
nehmen nicht nur ihre operativen Prozesse opti-
mieren, sondern auch einen nachhaltigen und
ethischen Umgang mit Technologie gewdhrleis-
ten. (ki-echo.de 2023)

Roboter in der Logistik

Roboter kdnnen unterschiedliche Funktionen in
der Logistik einnehmen z. B. kdnnen Paketrobo-
ter die Lieferungen ausfUhren oder Roboter in
Logistikhallen Sortieraufgaben Gbernehmen.

Abb. 24: FuBgdngerroboter
(Quelle: Erstellt mit ChatGPT)

Die Zustellung der stetig wachsenden Anzahl an
Paketen kann durch den Einsatz von Lieferrobo-
tern besser bewdltigt werden. Die Zunahme der
Onlinebestellungen fUhrt zu einer Intensivierung
der Verkehrsbelastungen durch Lieferfahrzeuge
— dem kann die Belieferung durch Paketroboter
auf FuBwegen entgegenwirken. Im Jahr 2017
fhrte der Logistikdienstleister Hermes in Ham-
burg einen Test mit einem Zustellroboter durch.
(Future Markets magazine.com o. D.)
Inzwischen sind in vielen Stédten Lieferroboter
im Einsatz.
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Ein wesentlicher Vorteil der Lieferroboter wdare,
dass Lieferungen innerhalb kurzer Zeit realisiert
werden kdénnen, denn im Gegensatz zu Ubli-
chen Paketboten gibt es fUr die Roboter die Ge-
fahr von Verkehrsverzégerungen nicht. Die ak-
tuellen Transporter stehen oftmals im Stau, die
kleinen Roboter hingegen benutzen die Gehwe-
ge und koénnen somit Verkehrsbehinderungen
ausweichen. Trofz dessen werden konventionel-
le Zustelltouren oder Zusteller nicht ersetzt.

Es besteht keine Notwendigkeit, sich hinsichtlich
eines potenziellen Diebstahls zu sorgen, da die
Roboter nur mit einem PIN-Code gedffnet wer-
den kénnen.

Des Weiteren kann eine Zustellung rund um die
Uhr erfolgen, was die Flexibilitdt und Effizienz von
Lieferdiensten erhoht (Future Markets magazine.
como.D.).

Die Prasenz von Lieferrobotern auf FuBgdnger-
wegen und StraBen fUhrt zu einer weiteren Stei-
gerung der Komplexitat des StraBenverkehrs fir
PKW-Fahrer in Innenst&dten. Die kleinen Roboter
stellen jedoch nicht nur fur Autofahrer, sondern
auch fUr Fahrradfahrer und FuBgéanger eine Stol-
pergefahr dar. Denn die Roboter sind nicht in
der Lage, einer Gefahrensituation addquat aus-
zuweichen.

Ein nicht zu vernachldssigendes Problem stellen
die Kameras an den Robotern dar, welche dazu
in der Lage sind, Personen zu erfassen. Insbeson-
dere fUr Frauen und M&dchen kénnte dies mit
einem gewissen Unbehagen verbunden sein.
(Bendelo 2016)

Des Weiteren werden bereits gegenwdartfig Ro-
boter in den Logistikhallen fir die AusfGhrung
von Sorfier- und Transporttatigkeiten eingesetzt.
Zu den Aufgabenbereichen der Roboter z&hlen
die Befdérderung von Waren innerhalb der Halle
sowie das Zusammenstellen von Waren.

Es ist zu erwarten, dass Roboter in Zukunft eben-
falls eigenstdndig Ware annehmen, diese sortie-
ren und schlieBlich in die richtigen Regale einsor-
tieren werden. Des Weiteren werden sie in der
Lage sein, die Ware versandfertig zu machen.
(Preuss 2017)

Die Produktivitat in den Lagerhallen kann mittels
Robotern erhdht werden. Dies ist vor allem dao-
durch maoglich, dass Roboter in der Lage sind,
ohne Unterbrechung und mit hundertprozenti-
ger Leistung zu arbeiten.

Ein weiterer Vorteil ist, dass Roboter kostenguns-
tig sind, da sie keine Personalkosten verursa-
chen. SchlieBlich kann auch die Fehleranfallig-
keit mithilfe von Robotern reduziert werden.

Obwonhl die Anschaffungskosten von Robotern
zukUnftig weiter sinken werden, ist dennoch zu
berUcksichtigen, dass die Anschaffung weiterhin
mit erheblichen Kosten verbunden ist. Des Wei-
teren ist eine Programmierung erforderlich, die
ebenfalls Zeit in Anspruch nimmt. Speziell im Kon-
text der Automation und Robotik ist die Rekrutie-
rung von Fachkraften, die Uber die erforderli-
chen Kompetenzen im Bereich der Wartung
verfigen, von entscheidender Bedeutung.
(Draese 2023)

2. GRUNDLAGENRECHERCHE
Internationale Logistik

BetUl K&se
Florian G&hn

Einleitung

Seit jeher férdert der internationale Handel den
Austausch von Ideen und Wissen zwischen den
Kulturen. Auch die Architektur hat sich oft von
anderen Kulturen inspirieren lassen, wie in der
Renaissance von der griechischen und rémi-
schen oder in der Gotik von der arabischen Ar-
chitekfur (Badu 2020). Die Lagerhallen und Distri-
butionszentren der heutigen Logistik machen
die Architektur zum Diener des internationalen
Handels und damit des internafionalen Aus-
tauschs. Wahrend Logistikimmobilien von Archi-
tekten scheinbar kaum wahrgenommen wer-
den, nimmt ihre Bedeutung aufgrund ihres
steigenden Fldchenverbrauchs, ihrer land-
schaftsprdgenden GroBe und ihrer Haufigkeit
stetig zu. Hier stellt sich die Frage, wie sich regio-
nale Besonderheiten in der Gestaltung von Lo-
gistikimmobilien erhalten und welche Unter-
schiede es gibt. Obwohl der internationale
Handel haufig standardisiert ist und sich Raster-
maBe und technische Abl&ufe kaum unterschei-
den, gibt es auf den verschiedenen Kontinenten
unterschiedliche Standortfaktoren, die den Bau
und Betrieb dieser Gebd&ude beeinflussen. Die
folgende Ausarbeitung stellt zundchst die infer-
nationale Logistik und ihre Netzwerke dar und
geht dann auf die regionalen Unterschiede der
Gebdude ein. Dabei werden exemplarisch eini-
ge Gebdude ausgewdhlt, um die Unterschiede
der L&nder zu verdeutlichen.

Internationale Logistiknetzwerke

Waren und GUter machen etwa 30 % des welt-
weiten BIP aus und sind damit von entscheiden-
der Bedeutung fUr die Weltwirtschaft (Urmers-
bach 2024). Die
Logistiknetzwerke spielen weltweit fUr den Trans-
port der rund 92 Millionen Tonnen GUter jéhrlich
eine enfscheidende Rolle (Mahnke 2022). Inter-
nationale Logistiknetzwerke gibt es fur verschie-
denste Transportmittel, darunter Luftverkehr,
Seeverkehr, Schienenverkehr, LKW-Verkehr und
sie umfassen ein komplexes Netzwerk aus Rou-
ten, Knotenpunkten und Logistikeinrichtungen
(Globallogisticsalliance 2023). Der mit Abstand
groBte Anteil der Guter (ca. 83%) wird auf dem
Seeweg verschifft (UNCTAD 2020). Dabei wer-

internationalen

den hauptséchlich Rohstoffe (Ol, Kohle) und
sperrige FrachtstUcke wie Fahrzeuge beférdert
(Shkuro 2023). Der Seetransport ist gUnstig und
ideal fUr Massenguter, jedoch langsamer und
weniger flexibel als andere Transportmittel.

Der StraBentransport macht insgesamt etwa
10% des weltweiten GUterverkehrs aus und kon-
zentriert sich vor allem auf den regionalen Trans-
port von Kleinmengen wie Lebensmitteln und
Kleidung. Erist flexibel und ermdglicht die direkte
Belieferung verschiedenster Orte, ist aber anfdl-
lig fUr Verkehrsstaus und kann dadurch héhere
Folgekosten verursachen (Schuffla 2023). Der
Schienentransport spielt im weltweiten Ver-
gleich eine eher untergeordnete Rolle und hat
einen Anteil von ca. 6% am globalen Guterver-
kehr. Er wird vor allem fUr den Transport von Mas-
sengUtern Uber lange Distanzen genutzt, darun-
ter Kohle, Chemikalien und Container
(Globallogisticsalliance 2023).

Der Lufttransport spielt eine wichtige Rolle bei
der Beférderung hochwertiger, verderblicher
oder zeitkritischer GUter wie Elekironik, Pharma-
zeutika und bestimmter Lebensmittel. Im Ver-
gleich zu den anderen Transportmitteln bietet
der Lufttransport hohe Geschwindigkeit und Fle-
xibilitét, aber zu erheblichen Kosten und be-
schrankter Kapazitét. Sein Anteil am weltweiten
Guterverkehr liegt dadurch nur bei ca. 1% (Sta-
fista 2015). Dennoch macht das Luftfrachtauf-
kommen wertmdBig 35 % des Welthandels aus,
was die Bedeutung dieses Transportmittels frotz
seines geringen Volumenanteils verdeutlicht
(TOC-Logistik 2018)

Jede Art des Transports setzt Infrastrukturen vor-
aus, wie Hafen, Flughdfen, StraBen und Schie-
nennetze. Der Standort ist entscheidend fUr die
Verteilung des Transports von GUtern. Ein Land
mit einem besonders gut ausgebauten Eisen-
bahnnetz kann beispielsweise Guter anders ver-
teilen als ein Land ohne ein solches Nefz. See-
schifffahrtsrouten und wichtige Hafen sind for
den internatfionalen Warenverkehr von groBer
Bedeutung. Internationale Seerouten verbinden
wichtige Handelsmdrkte wie Westeuropa,
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Abb. 25: weltweite Logistiknetzwerke
(Quelle: Eigene Darstellung)

Nordamerika und Ostasien und verlaufen durch
Meerengen, die historisch betfrachtet eine im-
mense Bedeutung haben.

Diese Meerengen sind entscheidend fur die
Konfrolle Gber Handelswege. Sie werden daher
auch als ,,Choke Pointfs" bezeichnet (Malhotra
2020). Eine der bekanntesten Meeresengen ist
der Panamakanal, ein von Menschenhand ge-
schaffener Kanal, der den Pazifischen Ozean mit
dem Aflantischen Ozean verbindet. J&hrlich
nufzen etwa 14.000 Schiffe diese direkte Route
zwischen dem Atlantik und dem Pazifik, um die
Reisezeit erheblich zu verkUrzen. Der Panamaka-
nal ist eine der wichtigsten Transportrouten fir
elektronische Produkte, Autotfeile und Texfilien
(Shkuro 2023). Auch der Suezkanal ist ein wichfi-
ger Seeweg, der jahrlich von rund 19.000 Schif-
fen frequentiert wird und Europa mit Asien ver-
bindet (Shkuro 2023). Er ist der kUrzeste
Handelsweg fUr europdische und asiatische
Lander und spielt eine entscheidende Rolle im
Welthandel. Haupttransportguter durch diesen
Kanal sind O, elekironische Produkte und Auto-
teile.

Weitere wichtige Seerouten umfassen die StraBe
von Malakka, eine bedeutende Verbindung
zwischen dem Pazifik und dem Indischen Oze-
an, sowie die StraBe von Hormus, die den Golf
von Oman mit dem Persischen Golf verbindet
und fUr den Transport von Ol und Erdgas von
entscheidender Bedeutung ist. Uber dem Kap
der Guten Hoffnung und dem Kap Horn fUhren
zwei sehr lange Routen, die vor allem in Krisen-
zeiten als alternative Seewege genutzt werden
(Shkuro 2023). Die wichtigsten H&fen der Welt
befinden sich gréBtenteils in Asien, insbesondere
in China, was auf die wachsende Bedeutung

der Region im globalen Handel zurickzufUhren
ist (Neitzel, 2024). Die GréBe eines Hafens wird
anhand seines Umschlagvolumens in Standard-
containern gemessen, bekannt als TEU (Twenty-
Foot-Equivalent Units). Der Hafen von Shanghai
in China gilt mit 47,28 Mio. TEU Containerum-
schldgen (2022) als der groBte Hafen der Wellt,
gefolgt von Singapur (37,29 Mio. TEU), Ningbo-
Zhoushan (33,36 Mio. TEU) und Shenzhen (30,04
Mio. TEU) (Neitzel 2024). Die meistfrequentierten
Schiffscontainertransport-Strecken verlaufen in-
nerhalb Asiens sowie von Asien nach Nordame-
rika. 2021 wurden innerhalb Asiens 46,9 Mio. TEU
verschifft, von Asien nach Nordamerika waren
es 23,9 Mio. TEU. Weitere wichtige Strecken sind
Asien-Europa und Europa-Nordamerika.

Ahnlich wie bei der Seefracht ist auch die Luft-
fracht auf sperzielle Infrastruktur in Form von
Frachtflugh&fen angewiesen. Die bedeutends-
ten Flughdfen in den Regionen Asien, Europa
und Amerika spielen jeweils eine enfscheidende
Rolle im globalen Waren- und GuUterverkehr. Sie
zeichnen sich durch ihre strategische Lage, inre
hochmoderne Infrastruktur und ihre immense
Kapazitat aus, die sie zu wichtigen Knotenpunk-
ten im internationalen Handel machen. Diese
Flughafen ermdéglichen den schnellen und effizi-
enten Transport von GUtern rund um den Globus
(Neitzel 2024). Der Hong Kong International Air-
port (HKG) ist mit 4,2 Milionen Tonnen der welt-
weit  verkehrsreichste  Flughafen und ein
Schiusseldrehkreuz fur den Handel zwischen Asi-
en und dem Rest der Welt (International Airport
Review 2023). Seine zentrale Lage und moderne
Infrastruktur machen ihn zu einem unverzichtba-
ren Knotenpunkt fUr den Luftfrachtverkehr in der
Region. Mit 3,1 Mio. t ist der Shanghai Pudong
International Airport (PVG) ein bedeutendes
Drehkreuz fur die chinesische Luftfrachtindustrie
und bedient vor allem internationale Fluge (In-
ternational Airport Review 2023). Mit seiner mo-
dernen Infrastruktur tragt PVG zur effizienten Ab-
wicklung des Frachtverkehrs in der Region bei.

Als Europas gréBter Frachtflughafen ist der
Frankfurt Airport (FRA) auch ein bedeutendes
Drehkreuz fUr den internationalen Luftfrachtver-

kehr. Seine zenfrale Lage und moderne Infra-
struktur gewdhrleisten eine ausgezeichnete An-
bindung an Europa, Asien und Amerika, was
den Flughafen zu einem unverzichtbaren Um-
schlagplatz fur Guter aller Art macht (Neitzel
2024).

In Amerika sticht der Memphis International Air-
port (MEM) als Hauptdrehkreuz von FedEx Ex-
press hervor und spielt eine entscheidende Rolle
im nordamerikanischen Luftfrachtverkehr. Mit
hoher Kapazitat und Effizienz ist MEM ein wichti-
ger Umschlagplatz fir Paket- und Frachttrans-
porte (Koop 2023). Der Ted Stevens Anchorage
International Airport (ANC) profitiert von seiner
gunstigen Position zwischen Ostasien und
Nordamerika. Als Zwischenstopp fur Frachtfluge
Uber den Pazifik spielt der Flughafen eine wichti-
ge Rolle im franspazifischen Luftfrachtverkehr
(International Airport Review 2023). Insbesonde-
re, da die USA nur Uber ein geringes Schienen-
netz verfGgen und GUter haufig weit ins Landes-
innere transportiert werden mussen, sind die
groBen Frachtflughdfen wie der UPS-Worldport
in Louisville oder der FedEx World Hub Flughafen
im Memphis von hoher Bedeutung.

Neben dem See- und Luftweg gibt es auch
wichtige Land-Transportwege. StraBenverbin-
dungen, darunter Autobahnen und Schnellstro-
Ben, erleichtern den grenziberschreitenden
Handel und die Feinverteilung der Guter im Hin-
terland der groBen H&fen und Flugh&fen durch
den Transport mit Lastkraftwagen. Der Schienen-
verkehr, obwohl stdrker regional ausgerichteft,
trégt zum globalen Verkehrsnetz bei und ermdg-
licht den Transport von MassengUtern und Pas-
sagieren Uber Ladndergrenzen hinweg (Globallo-
gisticsalliance 2023).

Die Transsibirische Eisenbahn, als Idngste Strecke
inrer Art, verbindet den europdischen Teil Russ-
lands mit Sibirien und dem Fernen Osten, was
die wirtschaftliche Entwicklung férdert und den
Handel zwischen Europa und Asien erleichtert
(The Transsiberian Express 2020). Die Europastra-
Ben, ein dichtes Netz von Autobahnen und Fern-
straBen, welche Europa durchziehen, ermégli-

chen eine reibungslose Verbindung zwischen
verschiedenen Landern. Diese StraBen umfas-
sen etwa 50.000 Kilometer und erleichtern den
GuUterverkehr sowie den Personenverkehr auf
dem gesamten Kontinent (Schafer 2023).

Die Neue SeidenstraBe, ein von China initiiertes
Infrastrukturprojekt, zielt darauf ab, stabile Han-
delsrouten zwischen Asien, Europa und Afrika zu
schaffen. Es umfasst Eisenbahnlinien, Hdéfen,
Pipelines usw., um stabile Handelswege zu
schaffen und den Zugang zu Ressourcen zu er-
leichtern (transportlogistic 2024). Die Panameri-
cana, ein Netzwerk von 48.000 Kilometern
SchnellstraBen in SUd- und Mittelamerika, ist von
entscheidender Bedeutung fir den GuUterver-
kehr in der Region. Sie erstreckt sich — mit weni-
gen LUcken - von Ushuaia in Argentinien bis
nach Alaska und verbindet dabei 14 bis 19 Staa-
ten (Kollewe 2016).

Befeuert durch die immer schnelleren M&glich-
keiten, Waren zu transportieren, sowie die immer
bessere Kommunikation durch das Internet, hat
der globale Handel in Vergangenheit kontinu-
ierlich expandiert (Rodrigue 2016:16ff.). Wah-
rend 1955 ein Flug von London nach Sydney 7
Stopps und 2,5 Tage brauchte, gibt es seit 2006
Flugzeuge, die diese Strecke in 19,5h, ohne
Stopp schaffen (Rodrigue 2016:102). Gleicher-
maBen werden Frachtschiffe immer gréBer und
der Warentransport dadurch immer ékonomi-
scher (NDR 2023), dabei wachsen zugleich die
Anforderungen an Logistikimmobilien.

Abhd&ngig von den lokalen Gegebenheiten wie
Kultur, Infrastruktur, Siedlungsdichte und Topo-
grafie, unterscheiden sich die Logistiknetzwerke
der Kontinente voneinander.

Abb. 26: Konzentration der Logistikimmobilien
(Quelle: Eigene Darstellung)
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In Nordamerika gibt es eine stérkere Konzentra
tion von Logistikimmobilien entlang der KUsten.
Die Ost- und WestkUste sind miteinander Uber
Landwege verbunden. Die Haufigkeit der Logis-
tikimmobilien nimmt im Landesinneren, durch
die geringere Bevolkerungsdichte, zunehmend
ab (Frommert 2024).

Nordamerika verfugt dabei Uber ein weit ausge-
bautes Netz an Highways sowie einige entschei-
dende Luftfrachthafen, wéhrend das Schienen-
netz eher unterreprasentiert ist (Rodrigue
2016:94). Im Kontrast dazu ist die Logistik in Euro-
pa im Inland konzentriert und die KUsten dienen
als Eingangstor. Je nach Standort und Bevdlke-
rungsdichte nimmt die Intensitét der Logistik wei-
ter zu oder ab. Die Infrastruktur in Europa ist so-
wohl in Bezug auf das StraBen- als auch auf das
Schienennetz verhdltnismdBig gut ausgebaut
(Rodrigue 2016:94). In Ost- und SUdostasien ist
die Logistik (und auch die Bevdlkerung) sehr
stark auf die KUstengebiete konzentriert. Der Zu-
gang zum Inland Uber StraBen und Schienen ist
im direkten Vergleich zu Europa oder den USA
weniger ausgebaut. Insbesondere China besitzt
einen starken Fokus auf die KUstenstédte und
den Seefrachtverkehr, was sich an der Menge
der Uber Seefracht transportierten GuUter zeigt
(Rodrigue 2016:39).

Regionale Unterschiede bei der Architektur
Regionale Unterschiede in der Gestaltung von
Logistikimmobilien k&dnnen u.a. auf kulfurellen,
geographischen, regulatorischen oder wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten beruhen. In Euro-
pa liegt der Fokus bei Logistikimmobilien immer
starker auf dkologischer Nachhaltigkeit, Effizienz
und technologischer Integration. Gerade in
Stadtrandndhe sind atfraktive Fldchen sehr
nachgefragt, weshalb eine optimale Nutzung
des Grundsticks offensichtlich mehr im Vorder-
grund steht als in Amerika. Ein Beispiel dafUr ist
das Hamburg VI Logistics Centre von Goodman,
welches sich in der Planung befindet und Ansét-
ze zur effizienten FlGchennutzung durch eine
Dreigeschossigkeit und eine Nutzung der Dach-
fldche als Grindach beabsichtigt. Bei der Ver-
wendung der Materialien wird meist ein Stahlbe-
tonskelettbau verwendet (Goodman 2024a).

Abb. 27: Hamburg VI Logistics Cenfre, Goodman
(Quelle: Goodman)

In Nordamerika sind Logistikimmobilien aufgrund
der groBeren FldchenverfUgbarkeit horizontaler
gestaltet, um den Bedarf an gréBeren Lagerflé-
chen zu decken. Sie sind im Vergleich zu euro-
pdischen Hallen wesentlich groBer in Bezug auf
die Grundfldche (sieche Abb. 38). Hierbei ist ins-
besondere ihre Ndhe zu der gréBeren FlGdchen-
verfUgbarkeit horizontaler gestaltet, um den Be-
darf an gréBeren Lagerfidchen zu decken. Sie
sind im Vergleich zu europdischen Hallen, we-
sentlich groBer in Bezug auf die Grundfidche
(siehe Abb. 3). Hierbei ist insbesondere ihre
Nd&he zu Highways, See- und Flughdfen ein wich-
tiger Faktor. Je nach Region innerhalb
Nordamerikas gibt es unterschiedliche Anforde-
rungen an Heizung, Klimatisierung oder Schutz
vor Starkwetterereignissen wie  Hurricanes
(Rhenus 2024q). lhre reine GréBe I&sst sie ganze
Landschaften préagen. Ein Beispiel ist das Amao-
zon Fullfilment Centre in San Antonio, Texas. Das
Gebdude passt sich der low rise, low density Ge-
staltung der Vorstddte Amerikas an. Das nur ca.
12m hohe, allerdings 600m lange Gebdude hat
eine Grundfldiche von 120.000m2 (Lyster
2016:155). Um den baulichen Aufwand so nied-
rig wie méglich zu halten, wurden bspw. die An-
lieferungen an der Nordseite des Gebdudes
platziert, um die natUrliche Verschattung der
Halle zu nutzen und damit einen baulichen Son-
nenschutz im heiBen San Antonio einzusparen
(Google Earth: Amazon SAT3, 6806 Cal Turner Dr,
San Antfonio, TX 78220, Vereinigte Staaten).

Abb. 28: Amerikanisches Distributionszenfrum
(Quelle: Wikideas1, CCO 1.0)

Das Fullfilment Centre ist typisch fUr die gangige
Tilt-Up Bauweise. Hierbei werden die ca. 12m ho-
hen Betonwdnde meist vor Ort gegossen oder
im Fertigteilwerk hergestellt und dann ,,hochge-
klappt". Offnungen in den Fassaden werden in
der Schalung vorbereitet. Dies spart Zeit, was fOr
den Bau einer Logistikhalle ein enfscheidender
Faktor ist (Lyster 2016:157ff.).

Neben Amerika ist die Tilt-Up-Bauweise auch in
Australien oder Neuseeland verbreitet. In Asien
und Europa dominiert hingegen meist eine
Stahl- oder Stahlbeton-Skelettbauweise. Die Au-
Benwdnde werden hierbei aus einfachen Blech-
verkleidungen, wie Trapezblechen oder Sand-
wichpaneelen, erstellt (Epack 2024).In Asien gibt
es vielfaltige Arten von Logistikimmobilien. In
den hoch nachgefragten Hafenstddten ent-
steht ein enormer dkonomischer Fidchendruck,
der dafUr sorgt, dass mehrgeschossige Logisti-
kimmobilien errichtet werden. In Hongkong sind
beispielsweise fast ausschlieBlich mehrgeschos-
sige Logistikimmobilien vorzufinden (Goodman
2024c). Im urbanen Umfeld I&sst sich so wesent-
lich mehr Lagerfiédche auf einer kleineren Grund-
fidche verwirklichen, was die Kosten fUr die La-
gerung der GuUter minimiert (ESR 2024). Ein
konkretes Beispiel fUr eine mehrgeschossige Lo-
gistikimmobilie in Asien ist das Goodman Texaco
Centre in Hongkong.

Abb. 29: Goodman Texaco Centre, Hongkong
(Quelle: Goodman)

Die Besonderheit an dem Gebdude ist neben
seiner Mehrgeschossigkeit, dass seine Fassade
sich durch die Perforationen an die umliegen-
den Wohn- und BUrogebdude anpasst (Good-
man 2024c). Das Gebdude ist auf den ersten
Blick kaum als Logistikimmobilie erkennbar. Es
versinnbildlicht dadurch, wie Logistikimmobilien
in asiatischen Hafenstadten filacheneffizient er-
moglicht werden. Beim Bau von Logistikhallen
spielen unter anderem die VerfGgbarkeit von
Rohstoffen und die Produktionseinrichtung fir
die Vorfertigung von Baumaterialien eine wichti-
ge Rolle. Die FErstellung von Lagerhallen mit
»Baukastensystemen" aus Beton, wie sie bspw.
in Deutschland vorkommen, ist nur moglich,
wenn ein Fertigteilwerk in unmittelbarer Entfer-
nung vorhanden ist (Goldbeck 2024).

Aufgrund des &konomischen Drucks und der
einfachen VerfUgbarkeit bzw. Transportierbar-
keit Uberwiegen im weltweiten Vergleich
Stahlskelettbauten (eigene Schéatzung).

Insbesondere unter dem Aspekt der Okologi-
schen Nachhaltigkeit sind in immer mehr L&n-
dern Holztragwerke zuldssig. Ein aktuelles Bei-
spiel ist Kanada, das eigentlich als typisches
,Holzland" erst wieder seit 2020 groBe Holzge-
bdude, darunter auch Logistikhallen (Sorensen
2019), erlaubt. im weltweiten Vergleich Stahlske-
lettbauten (eigene Schétzung).

Je nach Standort und Warenart haben die Nut-
zer der Hallen unterschiedlichste Anforderungen
an die baulichen Ausstattungen. In Indien, Indo-
nesien, Malaysia und den Philippinen steht hdu-
fig die temperaturgesteuverte Lagerung im Vor-
dergrund (Rhenus 2024b). In SUdafrika und
Namibia stehen hingegen KUhllager fUr die
Fleischproduktion im Fokus. Zusétzlich spielt dort
der Sicherheitsaspekt eine wichtige Rolle. Okolo-
gische Nachhaltigkeit rbckt in Europa immer
weiter in den Mittelpunkt. Gefragt sind zudem
flexible Lagermdglichkeiten (Rhenus 2024c),
ahnlich wie in Nordamerika. Je nach gelagerten
GUtern stehen meist immer andere Aspekte im
Fokus, dennoch ist die Anpassungsfdhigkeit der
Logistikimmobilien stets sehr wichtig (Rhenus
2024d).
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Campus Haspel
(vom Berufskolleg bis zur ﬁ
Pauluskirchstr)

Amarzon Fulfilment Centre
Schertz, Texas

Target Distribution Center
Lacey, Washington St.

FedEx Memphis Word Port
Schertz, Texas

UPS Worldport
Louisville International Airport

Airport Terminal 3
Beijing Capital International —

Abb. 30: GréBenvergleich globaler Logistikgebdude
(Quelle: Eigene Darstellung nach Rodrigue, Jean-Paul (2013):
The Geography of Transport Systems)

Fazit

AbschlieBend Iasst sich festhalten, dass weltwei-
te Logistiknetze neben vielen weiteren Faktoren
einen direkten Einfluss auf die Gestaltung von
Logistikimmobilien haben. Gerade in sensiblen
stadtischen Bereichen gehen die verschiede-
nen Gebdude auf unterschiedlichste Weise mit
dieser auf die Funktfion reduzierten Form der Ar-
chitektur um. Bedingt durch dichte Warenstréd-
me und gefdrdert durch eine starke Nachfrage
werden diese unseren menschlichen MaBstab
Ubersteigenden Gebdude auf unterschiedlichs-
te Weise in den stadtischen Kontext einge-
bracht und konstruktiv ausformuliert. Amerikani-
sche Vorstddte bieten meist ausreichend
Fldchen und einen geringen 6konomischen FI&-
chendruck. In Kombination mit belastbaren
Highway-Netzen, einer stark 8konomischen Bau-
weise mit dem Tilt-Up-Verfahren sowie Bauvor-
schriften, die eine solche Art zu bauen erlauben,
entstehen hier riesige Gebdude, die ganze
Landschaften prdagen. In Asien wird aufgrund
des hohen Fldchendrucks héufig mehrgeschos-
sig gebaut. Im stadtischen Kontext versucht
man, die Gebdude einzubinden, und perforiert
die Vorderseiten entsprechend den umliegen-
den Gebd&uden. Die Art der Baukonstruktion ist
auch aufgrund der Hohen und der Erdbeben-
gefahren wesentlich massiver. In Europa scheint
man einen Mittelweg zwischen beiden Exire-
men zu gehen. Stark in den Fokus rGckt dabei

die Nachhaltigkeit, sodass einerseits auf einen
effizienteren FlGdchenverbrauch, eine Nutzbar-
machung der Dachfldchen und eine, im inter-
nationalen Vergleich eher untbliche, Konstrukti-
on aus Holz zurGckgegriffen wird. Letztlich bilden
sich auch in den banalen Logistikimmobilien re-
gionale und kulturelle Unterschiede ab, die auf
unterschiedlichsten Urspringen beruhen kon-
nen. Je nach Kultur und Standort des Gebdudes
wird zudem unterschiedlich viel Wert auf die Au-
Bengestaltung gelegt. Wie auch der Welthandel
scheinen Logistikimmobilien einer stetigen Ver-
dnderung und einem Streben nach Verbesse-
rung zu unterliegen.
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EXKURSIONEN

IN DEUTSCHLAND

Abb. 31: Gruppenfoto Exkursion
(Quelle: Roland Busch)
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3. EXKURSIONEN
in Deutschland

Hamburg

Mach 2 von Four Parx

Abb. 32: Mach 2 Hamburg
(Quelle. Roland Busch)

Abb. 33 : Gruppenfoto Mach 2 Hamburg
(Quelle: Roland Busch)

Doppelgeschossige Logistikimmobilie

Spezialisierung: Lagerlogistik, Transportldsungen
und Supply Chain Management.

Standort: Homburg, Deutschland, mit einem Fo-
kus auf den Hafenbereich und die dortige Lo-
gistik.

Besonderheiten: Inhouse-Logistik, infernationale
Transporte, Luft- und Seefracht, Lagerhaltung.

Hamburg

Garbe Industrial Real Estate

Abb. 34: Garbe Dachterrasse
(Quelle: Roland Busch)

Abb. 35: Logistikhalle Hellmann Hamburg
(Quelle: Roland Busch)

Doppelgeschossige Logistikimmobilie

Spezialisierung: Entwiklung und Verwaltung von
Logistikimobilien, Industrielle Immobilienldsun-
gen, Nachhaltige Bauweise.

Standort: Beste Lage in der Metropolregion
Hamburg und direkte Anbindung an die BAB 1.
Logistisch sehr gut angebunden.

Besonderheiten: Geplante DGNB-Gold Zertifizie-
rung.

Wesel

Rhenus Logistics

Abb. 36: Besuch des Rhenus Logistikzenfrum Wesel
(Quelle: Roland Busch)

Abb. 37: Rhenus Logistikzentrum innen
(Quelle: Roland Busch)

Nachhalfiges Warehouse

Spezialisierung: Logistik- und Lagerlésungen.

Standort: Strategisch gelegen im Westen
Deutschlands, ideal fur Verbindungen zu wich-
tigsten Verkehrs- und Handelsrouten.

Besonderheiten: Lagerhaltung, Transport und
Distribution, Wertschépfungsdienste, Supply
Chain Management.

—Z|RHENUS
LOGISTICS

KoIn

Fusion Cologne

Abb. 38: Besuch bei Fusion Cologne
(Quelle: Roland Busch)

Abb. 39: Meeting Fusion Cologne
(Quelle: Roland Busch)

Nachhaltiges- Mulfilevel - Logistikgeb&ude

Spezialisierung: Moderne BUroimobilien, Tech-
nologieintegration, Nachhatigkeit.

Standort: K&In, eine zentrale Lage in einer wich-
figen Wirtschaftsmetropole in Deutschland.

Besonderheiten: ergonomisch gestaltete Ar-
beitsrdume, fortschrittliche Energieeffizienz, in-
telligente Gebdudeautomation und flexible
Mietvertége.
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Abb. 40: Goodman Interlink Hongkong
(Quelle: Roland Busch)

BEST-PRACTISE BEISPIELE

WELTWEIT
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STECKBRIEF
SZI Intelligent Logistics Hub, Shenzen (China)

STECKBRIEF
Goodman Interlink, Hongkong

Baujahr, Bauherr: 20117, Goodman[Ort: Kwai Tsing Disfrikf, Hongkong [Lage: Hafen, Gewerbegebief
Group (22°19'55.6"N 114°06'32.3"E) (ca. 7 km entfernt vom Hbf)

Baujahr, Bauherr: 2023, Shenzhen [Ort: Longhua Distrikf, Shenzhen  [Lage: Stadfrand (ca. 27 km
International Hold. (22°45'46.7"N 114°01'38.5"E) entfernt vom Hbf)

Nutzungen: Logistik, BUro, Nutzer: Multi Tenant, u. a. Tesla,  Umfeld: Logistik, Gewerbe,
Gastronomie DHL, Schwerpunkt Textilhandel ~ Hafenumschlag Wohnen, EH

Nutzungen: Logistik, BUro, Hofel,  Nutzer: Mulfi Tenanft, u. a. Umfeld: Wohnen (ca. 30 m
Sinopharm, Yanwen (KEP), v.a.  entfernt), 6ffentl. Park, Gewerbe
Belieferung im urbanen Raum

Logistiketagen: 23 (zus&itzl. 1 Grundsticksflache: BGF: 265.000 m?2 Logisfiketagen: 8 (davon 2 feilw.
BUroetage) ca. 45.000 m? unterirdisch)

Grundsticksflache: ca. 20.000 m? BGF: 225.000 m?

Lokale Durchschnittsmiete: 18 Lokale Leerstandsquote:
€/m? (Hongkong, 2024)”
z. val.: BIP p. P. HK 2023: 64.468 US

[Etagenzugang: Spindelrampe,
7.6 % (Hongkong, 2024)” Materialaufzige

Lokale Durchschniftsmiete: 5,9 Lokale Leerstandsquote: [Etagenzugang: Spindelrampe,
€/m? (Shenzhen, 2024)” 7.6 % (Hongkong, 2024)” Materialaufzige

$9

Projektbeschreibung

Die 150 m hohe Logistikimmobilie befindet sich
im Hafengebiet von Hongkong und verfigt Gber
23 Etagen fUr Logistiknutzungen. Insgesamt ist im
Objekt etwas mehr als 225.000 m? vermietbare
Nutzfldche vorhanden.

In den unteren beiden Etagen befindet sich
Parkpl&tze, Be- und Entladezonen sowie kleinere
Lagerbereiche. Die 15 darUberliegenden
Logistiketagen sind Uber eine zweispurige
Spiralrampe direkt mit dem LKW erreichbar,
sieben weitere Lageretagen sind Uber groBe
Materiallifte zugdnglich. Insgesamt gibt es 10
Materiallifte.

Die Uber die Rampe erreichbaren Etagen
haben eine Deckenhdhe von 5,5 m (Unterkante
Binder) und eine Bodentraglast von 1,8 T/m2, in
den darUber liegenden Etagen betragt die
Deckenhéhe 4,5 m und die Bodentraglast 1,5
T/m?2. Oberhalb der Etagen mif
Logistiknutzungen finden sich eine BUroetage.

Zudem gibt es im 1. OG ein Café mit digitalem
Kiosk sowie Bereichen zur Zubereitung und zum
Verzehr von Speisen. Das offiziell 2012 eréffnete
und 2013 LEED-Silber-zertifizierte Gebdude
wurde in den letzten Jahren insbesondere im
Bereich der Fassade aufwdandig unfer
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten erneuert.
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Abb. 41: Axonometrie mit NutzungsUbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 42: Goodman Interlink
(Quelle: Roland Busch)

Projektbeschreibung

Dieses groBe mehrgeschossige und
multifunktionale Logistikprojekt ist seit 2023 in
den AuBenbezirken von Shenzhen in Betrieb.

Fast das gesamtfe GrundstUck ist mit einem
Sockelgebdude mit Logistiknutzung Uberbaut.
Dieses nutzt die topographischen
Gegebenheiten, so dass die unterste Etage vom
Norden des GrundstUcks ebenerdig befahren
werden kann, die zweite Etage ist dagegen
ebenerdig aus stdlicher Richtung erreichbar.
Auf der zweiten Ebene erhebt sich im SUden ein
Wohn- sowie ein BUro- und Hotelhochhaus mit
gemeinsamen mehrgeschossigem Sockel, im
dem sich das Foyer sowie Freizeit- und
Einkaufsmoglichkeiten fir die Angestellten
befinden.  No&rdlich  daran  grenzt  der
Logistikbereich an. Uber eine Rampe erreicht
man einen Hofbereich auf der dritten Etage, der
von zwei mehrgeschossigen Logistikriegeln im
Osten und Westen begrenzt werden. Die LKW-
Belieferung dieser Bereiche erfolgt Uber
Laderampen auf der zweiten und dritten Etage,
die darUber liegenden Etagen werden Uber
Spiralférderbé&nder und Materiallifte bedient.

In Teilbereichen sind hier Hochregallager und
Cold Storage-Fléchen zu finden.

Abb. 43: Axonometrie mit Nutzungstbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 44: S7| Intelligent Logistics Hub 67
(Quelle: Roland Busch)
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STECKBRIEF

Fukuyama Transporting Tokyo Branch, Tokyo (Japan)

Baujahr, Bauherr: 2016, Fukuyama
Transporting Co.

Ort: Echujima-District, Tokyo
(35°39'53.6"N 139°47'53.6"E)

Lage: Zenfrale hafennahe Lage
(ca. 3 km entfernt vom Hbf)

Nutzungen: Logistik, BUro, EH,
Gastronomie, Kindergarten,
Wohnen (angrenzend)

Nutzer: Single Tenant, Fukuyama
Transporting

Umfeld: Wohnen (ca. 30 m
entfernt), Logistik, Gewerbe,
BUronutzung

Grundsticksflache:
ca. 46.000 m?

BGF: 101.548 m? [Logistik), 14.545
m? (Werkswohnungen)

Logistiketagen: 5 (im Bereich des
BUrotfraktes 7 Etagen)

Lokale Durchschnittsmiete: 8,2
€/m? (Region Tokio, 2024)*

Lokale Leerstandsquote:
7.6 % (Hongkong, 2024)”

Etagenzugang: Spindel-rampe,
Materialaufzige

Projektbeschreibung

Das Gebdude befindet sich zentral, nur ca. 3 km
entfernt von Hauptbahnhof, in einer ehemals
gewerblich genutzten Lage in Hafenndhe, in
der zunehmend Wohnhochhduser errichtet
werden. Eine alte eingeschossige Lagerhalle
wurde hier durch einen mehrgeschossigen
Logistikkomplex sowie ein groBes
Wohngebd&ude mit Werkswohnungen ersetzt.

Zur sUdwestlich gelegenen HauptstraBe hin
wurden ins Erdgeschoss des Logistikkomplexes
Fldchen fUr Einzelhandel, Gastronomie und
einen Kindergarten integriert, so dass sich das
Gebdude zur StraBe hin funktional o6ffnet.
Zwischen den Spindelrampen im Sudosten sind
BUronutzungen vorzufinden. Hier befindet sich
auch der Haupteingang zum Gebdude.
Richtung Nordwesten und -osten springt die
Fassade oberhalb der dritten und der vierten
Etage jeweils mehrere Meter zurlck, wodurch
die  Massivitdt  des  groBen  Komplexes
gebrochen wird. Das Dach wird als LKW-
Parkfldche genutzt. Die Dachfldchen im Bereich
der RUckspringe wurden begrint.

Das zehngeschossige Wohngebdude fUr die
Mitarbeitenden entstand suddstlich, wenige
Meter entfernt vom Logistikkomplex.

Abb. 45: Axonometrie mit NutzungsUbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 46: Fukuyama Transporting Tokyo Branch
(Quelle: Roland Busch)

STECKBRIEF

MFLP Logifront Itabashi, Tokyo (Japan)

Baujahr, Bauherr: 2024, Mitsui
Fudosan Co.

Ort: Itabashi District, Tokyo
(35°47'34.1"N 139°40'33.8"E)

Lage: AulRenbezirk (ca. 18 km entfernt
vom Hbf)

Nutzungen: Logistik, Einzelhandel, Biiro/
\Werkstatt

Nutzer: Multi Tenant, v. a.
Onlinehdndler (u. a. Amazon),
Distribution im urbanen Raum

Umfeld: Gewerbe, 6ffentl. Park,
Blronutzung, Wohnen (ca. 150 m
entfernt)

Grundstiicksflache: 91.256 m?

IBGF: 256.158 m?

Logistiketagen: 6

Lokale Durchschnittsmiete: 8,2 €/m?
(Region Tokio, 2024)*

Lokale Leerstandsquote:
7,6 % (Hongkong, 2024)’

Etagenzugang: Spindelrampe,
Materialaufziige

Projektbeschreibung

Das neue Logistikzentrum entstand auf einer
ehemals von Nippon Steel industriell genutzten
Fi&che. Der Projektentwickler verpflichtete sich,
auf Teilfldchen des GrundstUcks einen 6ffentlich
zugdnglichen  Park  mit  Spielplatz und
AuBensportanlagen zu errichten und diese
dauerhaft zu unterhalten.

Auf dem Geldnde entfstand eine sechsstockige
Logistikimmobilie mit jeweils einer Spindelrampe
fUr die ein- und ausgehenden Verkehre Uber
alle Etagen, die auf jeder Etage durch eine
breite LKW-Durchfahrt verbunden sind. Links und
rechts davon grenzen jeweils drei Mieteinheiten
an. Die Deckenhdhe betréagt 5,5 m (Unterkante
Binder) und die Bodentraglast 1,5 T/m?2.

In der Immobilie sind schwerpunktmaBig
Unternehmen zu finden, die das Objekt als
Urban-Fulfilment-Center nutzen. Vom
offentlichen Park fUhrt eine geschwungene
FuBg&ngerrampe in das Gebdude und
ermdglicht einen Zugang zu dem dort
befindlichen Mini-Supermarkt. Zudem findet sich
hier ein BUro-/Werkstattbereich, der zur
Erforschung des Einsatzes von Logistik-Drohnen
genutzt wird.

DarUber gibt es einen groBen, hochwertig
gestalteten Pausenraum. Zudem existiert an
einer der Einfahrten zur Rampe ein Pausenraum
fOr LKW-Fahrer. Auf dem Dach wurde eine groBe
Photovoltaik-Anlage  installiert, die  unter
anderem die benachbarten Schulen mit Strom
versorgt

Abb. 47: Axonometrie mit NutzungsUbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 48: MFLP Logifront Itabashi
(Quelle: Roland Busch)
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STECKBRIEF

Seoul Southeastern Logistics Complex, Seoul (SUdkorea)

Baujahr, Bauherr: 2015, Seoul  [Ort: Songpa Disfrict, Seoul
Logistics Complex Co. (37°28'28.7"N 127°07'26.2"E)

Lage: AuBenbezirk (ca. T0 km
entfernt vom Hbf)

Nutzer: Multi Tenant, v. a.
Onlinehdndler, Distribution im
urbanen Raum

Nufzungen: Logistik, BUro,
Einzelhandel, Restaurant

Umfeld: Gewerbe, Einzel-handel,
Wohnen (ca. 300 m entfernt)

Grundsticksflache: 147.112 BGF: 399.725 m?Z (inkI.
m? Nebengebduden)

Logistiketagen: 5 (davon vier
oberirdisch)

Lokale Durchschnittsmiete: 5,9 Lokale Leerstandsquote:
€/m? (Region Seoul, 2024)2 7.6 % (Hongkong, 2024)”

Etagenzugang: Spindel-rampe,
Materialaufzige

Projektbeschreibung

STECKBRIEF

Zhongtong Express Terminal, Shanghai (China)

Baujahr, Bauherr: 2020,
Zhongtang Express

Ort: Quingpu Disfrict, Shanghai
(31°13'54.4"N 121°11'41.6"E)

Lage: Stadfrand (ca. 25 km
entfernt vom Hbf)

Nufzungen: Logistik, Parken, BUro
(angrenzend)

Nutzer: KEP-Dienstleister
(Paketumschlag)

Umfeld: Logistik, Produkfion,
BUronutzung, Landwirtschaft

Grundsticksflache:
ca. 62.000 m?

BGF: knapp 60.000 m? [nur
Logistikgebdude)

Logistiketagen: 4 + Tiefgarage

Lokale Durchschnittsmiete: 5,25
€/m? (Shanghai, 2024)!

Lokale Leerstandsquote:
7,6 % (Hongkong, 2024)”

Etagenzugang: Spindelrampe,
Materialaufzige

Projektbeschreibung

Der Southeastern Logistics Complex ist eines von
mehreren neuen Urban Distribution Centern in
den AuBenbezirken von Seoul.

Das Hauptgebdude verfGgt UGber vier
befahrbare Etagen mit Deckenhdhen von 9,2 m
im  Erdgeschoss und 62 m in den
Obergeschossen. In die Etagen sind z. T.
Mezzanine-Ebenen  eingezogen, so  dass
insgesamt 8 oberirdische Geschossebenen
existieren. Das ca. 8 m hohe Untergeschoss wird
als KUhllager genutzt. Die oberen Etagen, die
Uber eine groBe Doppelspindelrampe mit
getrennfer Auf- und Abfahrt erschlossen sind,

Die Massivitédt des Gebdudes wird im Osten
durch Fassadenrickspringe bei den
BUroetagen  aufgebrochen. Ein  weiteres
Logistikgebdude auf dem Grundstick enthdlt u.
a. ein Hochregallager. Der Anteil der bebauten
Fldche an der GrundstUcksfi&che betragt 57 %.

Dieses Paketverteilzentrum am Stadtrand von
Shanghai zeigt, dass auch Transshipment-
Terminals mehrgeschossig gebaut werden
kédnnen.

Die Be- und Enfladevorgdnge fUr groBe LKWs
finden beidseitig im Erdgeschoss statt, kleinere
LKWs fUr die Verteilung der Waren im
Stadtgebiet fahren Uber die Rampe in die dritte
Etage. Auch dort befinden sich auf beiden
Gebdudeseiten Andocktore und
Rangierflachen, die Gebdudetiefe ist
dementsprechend ab Etage 3 deutlich
geringer. Sie betragt in Etage 1+2 ca. 100 m und
in Efage 3+4 ca. 40 m. Die Sortiervorgdnge

werden vor allem von Onlinehdndlern fir die
urbane Warenzustellung genutzt. Innerhalb der
Rampenanlagen  wurde  ein Park  als
Erholungsraum fUr die Mitarbeitenden angelegt.
Unter einer Rampenauffahrt finden sich zudem
Ladenlokale, die von einem Mini-Supermarkt
und Imbissen genutzt werden. Auf dem
westlichen Dachbereich ist eine Photovoltaik-
Anlage installiert, der Ostliche Teilbereich ist
aufwdandig begrint.

Abb. 49: Axonometrie mit NutzungsUbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 50: Seoul Southeastern Logistics Complex
(Quelle: Roland Busch)

finden automatisiert und etagenUtbergreifend

statt.

BUrofldchen sind in einem benachbarten
Gebdude auf dem Grundstick verortet.
Parkplatze fUr die Mitarbeiter befinden sich in
einer Tiefgarage im Untergeschoss der

Logistikimmobilie.

Abb. 51: Axonometrie mit Nutzungstbersicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 52: Zhongtong Express Terminal
(Quelle: Roland Busch)
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MABNAHMENKATALOG

DER BEST PRACTISE BEISPIELE
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5. MABNAHMENKATALOG
Workshop

Im Rahmen unseres Projekts haben wir eine um-
fassende Analyse der ausgewdhlten Bauprojek-
te durchgefUhrt und daraus MaBnahmen abge-
leitet, die in unser Konzept implementiert
wurden. Diese MaBnahmen wurden systema-
tisch erfasst und in verschiedene Kategorien ein-
geteilt: Grundstick, Grundrissorganisatfion, er-
gdnzende Nutfzungen, Tragwerk, Fassade,
Dach, Gebd&udetechnik und AuBenraum.

Wir haben detaillierte Steckbriefe Uber die aus-
gewdhlten Bauprojekte erstellt. Diese Steckbrie-
fe enthalten grundlegende Informationen Uber
jedes Projekt, wie Standort, GréBe, Nutzung und
besondere Merkmale. Ziel war es, einen umfas-
senden Uberblick Uber die Projekte zu bekom-
men und die Besonderheiten jedes Projekts her-
auszuarbeiten.

Anhand der Steckbriefe wurden die hervorge-
henden MaBnahmen, die in den Projekfen um-
gesetzt wurden, detailliert ausgearbeitet und in
die folgenden Kategorien eingeteilt und auf
Sciebo hochgeladen.

FUr jede MaBnahme haben wir analysiert, was
das Projekt besonders macht und welche Fol-
gen die jeweilige MaBnahme hat. Dabei haben
wir insbesondere den Nutzen der MaBnahmen
fUr das Projekt untersucht:

Grundstick: ,Nutzung und Gestaltung des
GrundstUcks”

Durch innovative Nutzungskonzepte konnten oft
neue Wohn- und Arbeitsrdume geschaffen wer-
den, die den Bedurfnissen der Bewohner ge-
recht werden. Die Bauprojekte haben die
GrundstUcke in unterschiedlichster Intensitat ver-
wertet und dadurch den FlGchenverbrauch re-
duziert.

Grundrissorganisation: ,,Raumaufteilung und -
nutzung innerhalb des Gebdudes*

Optimierte Raumaufteilungen fUhrten zu einer
effizienteren Nutzung der Fi&che und verbesser-
ten die Umnutzung der Gebdude. Durch an-
passbare Nachnutzungsmaoglichkeiten kann die
Lebenszeit eines Gebdudes verlangert werden,
sodass die ,,Graue Energie" maglichst lange er-
halten bleibft.

Ergdnzende Nutzungen: ,Zusatznutzungen wie
Gemeinschaftsfidchen, GewerberGume oder
Freizeitbereiche". Gemeinschaftsfidchen und
Gewerberdume férderten den sozialen Zusam-
menhalt und erhdhten die Aftraktivitat des Pro-
jekts.

Tragwerk: ,Konstruktion und Statfik des Gebdu-
des”

Moderne und stabile Konstrukfionen gewdahrleis-
teten die Langlebigkeit und Sicherheit der Ge-
bd&ude.

Gleichzeitig ruckt der Nachhaltigkeitsaspekt im-
mer weiter in den Vordergrund. Immer haufiger

kommen Holztragwerke zum Einsatz.

Fassade: , Gestaltung und Materialitat der Ge-
b&udehlle"

Kreative und nachhaltige Fassadengestaltun-
gen tragen zur Verbesserung des Mikroklimas
und zur Asthetik des Gebdudes bei. Gerade im
urbanen Raum ist der Gestaltungsanspruch do-
bei hodher.

Dach: ,Dachgestaltung einschlieBlich Dachgar-
ten und Begrinung”

Dachgdrten und Begrinungen verbesserten die
Luftqualitét und boten zusatzlichen Erholungs-
raum.

Gebdudetechnik: , Technische Ausstattung des
Gebdudes, z.B. Heizung, LUftung, Photovoltai-
kanlagen*

Der Einsatz von Photovoltaikanlagen und ande-
rer moderner Technik erhdhte die Energieeffizi-
enz und senkte die Betriebskosten.

AuBenraum: ,,Gestaltung der AuBenfléchen um
das Geb&ude herum*

Attraktive und funktionale AuBenrdume trugen
zur Lebensqualitét der Bewohner und zur Inte-
gration des Projekts in seine Umgebung bei.

5. MABNAHMENKATALOG

MaBnahmenkatalog der Best-Practise Beispiele

Abb. 54: Mindmapping MaBnahmenkatalog
(Quelle: Roland Busch)

Abb. 55: Konzepterstellung MaBnahmenkatalog
(Quelle: Roland Busch)

Abb. 56: Konzepterstellung MaBnahmenkatalog
(Quelle: Roland Busch)

Die Nachhaltigkeit von Logistikimmobilien ge-
winnt zunehmend an Bedeutung, da sie mit 6ko-
logischen, sozialen und wirtschaftlichen Heraus-
forderungen verbunden ist. Dieser Katalog
enthdlt eine Auflistung moglicher MaBnahmen,
die sich an den ESG-Kriterien (Environmental, So-
cial, Governance) orientieren. Die aufgefUhrten
Ansdize basieren auf den unfersuchten Best-
Practice-Beispielen und bieten eine Orientie-
rung fUr nachhaltiges und verantwortungsbe-
wusstes Handeln in der Logistikimmobilienbran-
che.

Environmental (Umwelt): MaBnahmen in diesem
Bereich zielen darauf ab, die Umweltbelastung
von Logistikimmobilien zu minimieren. Dazu ge-
hoéren die Steigerung der Energieeffizienz, der
Einsatz erneuerbarer Energien, ein nachhaltiges
Wassermanagement sowie der Schutz der Biodi-
versitat. Der schonende Umgang mit Ressour-
cen und die Reduzierung von Emissionen stehen
hierbei im Mittelpunkt.

Social (Soziales): Nachhaltigkeit bedeutet
auch, ein sicheres und gesundes Arbeitsumfeld
zu schaffen und die Akzeptanz von Logistikim-
mobilien in ihrem Umfeld zu férdern. Relevante
MaBnahmen befreffen das Wohlbefinden der
Mitarbeiter, transparente Kommunikationspro-
zesse sowie Mobilitéts- und Sicherheitskonzepte.
Als Orientierungshilfe fUr soziale Kriterien dienen
unter anderem die Social-Scoring-Kriterien aus
der Studie ,Social Impact Investing" fUr Logisti-
kimmobilien des Instituts fir Corporate Gover-
nance in der deutschen Immobilienwirtschaft
(2023).

Governance (Unternehmensfihrung): Eine ver-
antwortungsbewusste UnternehmensfUhrung
bildet die Grundlage fUr nachhaltige Entschei-
dungen und langfristigen wirtschaftlichen Erfolg.
Dazu gehodren die Einhaltung von Standards
entlang der Lieferkette, transparente Prozesse
und ein verantwortungsvolles Management.
Der Leitfaden ,,ESG in Logistikimmobilien* der In-
itiative Logistikimmobilien Logix GmbH (2024)
bietet hierfUr eine wertvolle Orientierung.
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Kategorie

AuBBenraum

Dach

Innovative : ESG Icon
MaBnahme

Naturnahe AuBen-
r&éume und Biodiver-
sitGtssteigerung

Renaturierung von
Brachfldchen

AuBenrdume mit
sozialer Aufen-
thaltsqualitat

Kohdrenz zwischen
Landschaft und
Architektur

Dachbegrinung
und Photovoltaik-
Kombination

Dachgarten als
Erholungsfldchen

Regenwasserspe-
icherung und
-nutzung

Energieeffiziente
Tageslichtsysteme

MaBnahmenbeschreibung

Schaffung von Grinflachen mit heimischen
Pflanzen, die als Lebensraum fur Tiere dienen
und gleichzeitig den Mitarbeitenden Erholung-
smoglichkeiten bieten.

Durch gerzielte Bepflanzung mit einheimischen
Planzen werden nicht genutzte FlGchen
aufgewertet und der 6kologische Wert gestei-
gert, wodurch Bodenversiegelung vermieden
wird.

Bereitstellung von Sitzmadglichkeiten, Spazierwe-
gen und Gemeinschaftsfldchen férdert das
Wohlbefinden der Mitarbeitenden und unter-
stUtzt soziale Interaktionen.

Anpassung der Gebdudeplanung an die natirli-
che Umgebung schafft eine harmonische und
funktionale Verbindung zwischen Architektur
und Natur.

Begrinte Ddcher fragen zur Verbesserung des
Mikroklimas bei und bieten zusatzlich Platz fir
Photovoltaikanlagen, die eine nachhaltige
Energieversorgung unterstitzen.

DachfidGchen werden als Dachgdrten mit
Pflanzen, Sitzmdglichkeiten und Erholungsbere-
ichen gestaltet, um den Mitarbeitenden einen
Ort zur Entspannung und zum Austausch zu
bieten.

Regenwasser wird gesammelt und fUr Bewdsse-
rung oder Gebd&udekUhlungDas Sammeln und
die Nutzung von Regenwasser auf Dachern fir
Iwecke wie Bewdsserung oder Geb-
AudekUhlung foérdern die Ressourcenschonung
und reduzieren den Wasserverbrauch. genutzt.

Der Einsatz von speziellen Tageslichtsystemen,
die natUrliches Licht ins Gebdudeinnere leiten,
frégt zur Reduzierung des kunstlichen Lichtbe-
darfs und senkt somit die Betriebskosten.

Fassade

Fassadenbe-
grinung

Photovoltaik

Verwendung
nachhaltiger,
regionaler
Materialien

Integration von
Nistk&sten zur
Férderung der
Biodiversitat

Holz-Beton-Ver-
bundsysteme

Energieeffizienz
durch isolierte
Fassadenpaneele

Offene Fassadenge-
staltung mit vielen
Glasflachen

Begrinte Fassaden tragen zur Senkung der
Temperaturen bei, férdern die Biodiversitat und
speichern CO2. Sie wirken als natUrliche
Klimaanlage, verbessern die Luftqualit&t und
bieten LebensrGume fUr Tiere. Ein Beispiel sind
Fassaden, die als grine Vorhdnge gestaltet sind,
um nicht nur das Gebdude dsthetisch aufzuwer-
ten, sondern auch die Umwelt zu unterstitzen.

Fassaden kénnen zur Stromerzeugung genutzt
werden, indem Photovoltaik-Module in die Geb-
Audehllle integriert werden. Dies maximiert die
Nutzung der vertikalen Fl&chen und tragt zur
nachhaltigen Energiegewinnung bei. Gleich-
zeitig kann die Fassade auch eine funktionale
Verschattung des Gebdudes bieten, was den
Energiebedarf fur Kihlung reduziert.

Die Wahl von lokal verfugbaren, nachhaltigen
Materialien wie Holz, Lehm oder recyceltem
Beton hilft dabei, den CO2-FuBabdruck zu
minimieren. Der Einsatz heimischer Ressourcen
férdert zudem die lokale Wirtschaft und reduziert
die Transportwege. Durch solche Materialien
kédnnen natirliche Eigenschaften wie
Feuchtigkeitsregulierung und Wdarmespe-
icherung integriert werden.

Durch die Installation von Nistkdsten an der
Fassade kdnnen neue Lebensr&ume fUr Vogel
und Insekten geschaffen werden. Dies tragt zum
Schutz von bedrohten Tierarten bei und hilft, die
durch Versiegelung von Fldchen verloren
gegangenen LebensrGume zu ersetzen. Diese
MaBnahme unterstUtzt das 6kologische Gleich-
gewicht in urbanen RGumen.

Fassaden aus Holz und Beton bieten eine hohe
Warmeddmmung und Schallisolierung und
fragen zur Reduzierung des CO,-FuBabdrucks
bei, wdhrend sie gleichzeitig feuchtigkeits- und
schadlingsresistent sind.

Der Einsatz isolierender Metallpaneele auf
Fassaden verbessert die Wdarmeddmmung,
verhindert Kondenswasserbildung und tragt zur
optimalen Klimatisierung von Gebd&uden bei.

GroBe Glasfldchen in Fassaden ermdglichen
den maximalen Einsafz von Tageslicht und
schaffen  eine  fransparente  Verbindung
zwischen Innenraum und Natur. Diese offene
Gestaltung sorgt fUr eine angenehme Atmo-
sphére und fordert das Wohlbefinden der
Nutzer, indem sie visuelle Ausblicke und naturli-
che Belichtung bietet.
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Abfallrecycling und
Ressourcenscho-
nung

Energieeffiziente
Gebdudeplanung

Wassermanage-

ment

Gebdudeopti-
mierung und
Sanierung

Klimafreundliche
Architektur

Effiziente Klimatis-
ierung und Luftqual-
itat

Elektromobilitat und
nachhaltige Mobil-
itat

Intelligente Energie-
infrastruktur

Nachhaltige
Materialwanhl

Digitalisierung zur
Effizienzsteigerung
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Integration von Recyclingkonzepten zur Maxi-
mierung der Wiederverwertung von Abfdllen
und Nutzung recycelter Materialien in der Geb-
Audegestaltung und Infrastruktur.

Ganzheitliche Planung des Energiekonzepts
unter BerUcksichtigung erneuerbarer Energi-
equellen wie Solarthermie, W&rmepumpen und
Photovoltaik, um den Energieverbrauch zu
minimieren.

Implementierung von Systemen zur effizienten
Wassernutzung, einschlieBlich Regenwasser-
nutzung, Grauwassersystemen und wasserspar-
enden Armaturen, um den Wasserverbrauch zu
reduzieren.

Nutzung von vor Ort erzeugter erneuerbarer
Energie (Photovoltaik, Windkraft) zur Eigenver-
sorgung und Reduzierung des CO,-AusstoBes.
Dies umfasst auch Kleinwindkraftanlagen zur
Ergénzung der Energieversorgung.

DurchfUhrung energetischer Sanierungen beste-
hender Gebdude, mit Fokus auf erneuerbare
Energien und energieeffiziente Technologien
wie LED-Beleuchtung und Warmepumpen.

Integration von grinen Fassaden und Dachbe-
grinungen, um den Wdarmeinsel-Effekt zu reduz-
ieren und die Luftqualitét zu verbessern.

Einsatz von passiven und aktiven Klimatisierung-
sldsungen zur Optimierung des Energiever-
brauchs und Verbesserung der Raumluftqual-
itat, etwa durch natirliche Beldftung und intelli-
gente Heizsysteme.

Ausbau von Ladeinfrastrukturen fOr Elekfro-
fahrzeuge und Sharing-Angeboten wie E-Bikes
und E-Scootern zur Férderung umweltfreundli-
cher Transportlésungen.

Entwicklung eines flexiblen Energiemanage-
mentsystems zur Optimierung der Nutzung
erneuverbarer Energien und zur Versorgung
angrenzender Gebd&ude oder Industriepartner.

Implementierung von MaBnahmen zur Verrin-
gerung des CO,-AusstoBes und zur Férderung
der Klimaneutralitét von Gebduden und
Arealen.

Auswahl  umweltfreundlicher Baumaterialien,
um die 6kologische Belastung der Immobilie zu
verringern und die Nachhaltigkeit zu steigern.

Nutzung von digitalen Technologien wie
5G-Netzwerken und loT zur Optimierung von
Logistikprozessen, Gebdudeoperationen und
Energieverbrauch.

Flexible Nutzung
und Anpassbarkeit

Barrierefreiheit und
Zugdnglichkeit

Raum- und Trans-
portoptimierung
durch Infrastruktur

Optimierung der
Verkehrs- und
Logistikprozesse

Integration von
Sozial- und Arbeits-
bereichen

Energieeffizienz und
Arbeitsplatzqualitat

Mehrgeschossige
und multifunktionale
Fldchen

Farbgestaltung zur
Férderung des
Wohlbefindens

Die Verwendung modularer Bauweisen und
flexibler Trennwdnde ermdglicht die einfache
Anpassung von Gebduden an sich verdn-
dernde Nutzungsanforderungen und steigert die
nachhaltige Nufzung Uber den gesamten
Lebenszyklus.

Die Umsetzung barrierefreier Gebdudestruk-
turen férdert die soziale Inklusion und erleichtert
den Zugang fUr alle Nutzer. DarGber hinaus wird
die Zugénglichkeit der verschiedenen Etagen
durch gut geplante Rampen und Aufzige
sichergestellt.

Die Nufzung von AuBen-Treppenhdusern for
mezzanine Fl&dchen und die BUndelung von
Transportwegen verbessern die Fldchennutzung
und schaffen Raum fUr andere Aktivitten inner-
halb der Logistikbereiche.

Eine effiziente Planung der Transportwege und
Logistikprozesse reduziert Emissionen und verein-
facht den GuUterverkehr. Die zentrale Lage in der
Nd&he von Verkehrsinfrastrukturen wie H&fen und
die flexible Anordnung von Logistikbereichen
sorgen fUr eine schnelle und ressourcen-
schonende Abwicklung.

BUrofldchen und Aufenthaltsrdume werden
direkt an die Arbeitsbereiche angeschlossen,
um die Effizienz und das Wohlbefinden der Mitar-
beitenden zu férdern. Dabei wird groBer Wert
auf natUrliche Belichtung und Sichtbeziehungen
zwischen den Arbeitsbereichen gelegt.

Durch die strategische Platzierung von Buroein-
heiten an den Ecken von Logistikgebduden wird
mehr Tageslicht in die Arbeitsrtdume gebracht,
was nicht nur den Energieverbrauch reduziert,
sondern auch das Arbeitsumfeld verbessert.

Mehrgeschossige  Gebdude mit  flexibler
Raumaufteilung ermodglichen eine effiziente
Nutzung der Fldche und erleichtern die
Anpassung der InnenrGume an unterschiedliche
Nufzerbedurfnisse.

Die Anwendung von durchdachten
Farbkonzepten, die nach Prinzipien wie Feng
Shui  entwickelt  wurden, férdert  eine
angenehme Atmosphdre und steigert das Wohl-
befinden der Mitarbeitenden.
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Maximale
Fldcheneffizienz und
intelligente Nutzung
von Bestands-
fidchen

Intfegration von
sozialer Infrastruktur

Verwendung aller

verfUgbaren
Transportwege

Nachhaltige

Parkfidchen und
Vermeidung von
Vollversiegelung

Stapeln von Nutzun-
gen zur Effizienzstei-
gerung

Fl&chenoptimierung
durch Aufstockung
und Anpassung der
Baukorper

Verwendung
nachhaltiger
Materialien

Hochregalkonstruk-
tionen zur Materia-
leinsparung

Erweiterbare
Tragwerkskonstruk-
fionen fur flexible
Nufzung

Wiederverwendung
von Baustoffen
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Durch die Revitalisierung von Bestandsgebd&ud-
en und eine optimierte Bebauungsstruktur wird
der vorhandene Raum effizient genutzt, ohne
neue Fldchen zu versiegeln. Dies steigert die
Rentabilitdt und minimiert den Ressourcenver-
brauch.

Die BerUcksichtigung von sozialen Infrastrukturen
wie Parks, Cafés und Erholungsrdumen trégt zur
Attraktivitdt des Standorts bei und férdert das
Wohlbefinden  der  Mitarbeitenden  und
Anwohner.

Intermodale Verkehrskonzepte nutzen sémtliche
verfUgbaren Transportmdéglichkeiten wie
Schiene, Wasser und StraBe, um CO2-Emissionen
zu reduzieren und die Logistikprozesse effizienter
zu gestalten.

Statt versiegelter Stellilédchen werden alternative
Lésungen wie Rasengittersteine eingesetzt, um
zus@tzliche Versickerungsfldchen zu schaffen
und die Bodenversiegelung zu reduzieren.

In dichten urbanen Gebieten wird die Fldchen-
nutzung durch vertikale Stapelung von Funk-
fionen optimiert. Diese Herangehensweise
ermdéglicht eine hdéhere Fldchennutzung und
schafft Raum fur &ffentliche Infrastruktur wie
Grunfldchen und Freizeitangebote.

Das Anpassen der Gebdudehdhe und die
Nutzung von Dd&chern oder aufgelockerten
Baukdrpern fUr BUro- und Sozialfidchen optimie-
ren den Raum, férdern Tageslicht und
verbessern die Arbeitsumgebung.

Der Einsatz von Materialien wie FSC-zertifiziertem
Holz oder recyceltem Stahl tr&gt zur Reduktion
des CO2-FuBabdrucks bei und verringert
Abfdélle. Holz als nachwachsender Rohstoff und
recycelter Stahl sind besonders ressourcen-
schonend.

Silobauweise oder Hochregalkonstruktionen als
tragende Elemente erhdhen die Tragfdhigkeit
der Gebd&ude und reduzieren den Materialver-
brauch, was zur Ressourcenschonung und
Optimierung der Fi&ichennutzung beitréagt.

Tragwerkskonstruktionen werden so geplant,
dass sie bei Bedarf erweitert werden kénnen, um
den sich dndernden Anforderungen eines Geb-
dudes gerecht zu werden, ohne auf einen
Neubau angewiesen zu sein.

Die Verwendung von wiederverwendeten Baus-
toffen, wie recyceltem Stahl, férdert die Ressou-
rcenschonung und verringert die Notwendigkeit
fUr neue Materialien.

Intfegration von
sozialen Einrichtun-
gen zur Férderung
des Mitarbeiterwohls

Foérderung des
Teamgeistes durch
Gemeinschafts-
fldchen und syner-
getische Nutzungen

Nachhaltige
Mobilitatsiésungen
und Infrastruktur

Offentliche
Zugdanglichkeit und
soziale Verantwor-
tung

Biodiversitat und
Intfegration von
Natur

Ergonomische
Gestaltung der
Arbeitsumgebung
und Mitarbeiter-
beteiligung

Vielfdltige Nutzungs-
mischung und
flexible Nutzung-
smoglichkeiten

Wasser- und Ressou-
rcenschonung
durch nachhaltige
Bewdsserungssys-
teme

Ergdnzende Einrichtungen wie Kantinen, Fitness-
bereiche und Kinderbetreuung bieten den
Mitarbeitern nicht nur Komfort, sondern auch
gesundheitliche Vorteile. Die Schaffung von
Pausenr@umen und hygienischen Einrichtungen
frégt zu einer angenehmen Arbeitsumgebung
bei.

Gemeinschaftsrdume wie Studios, Ateliers,
Pausenrume und andere Teamrdume stdrken
den Austausch und die Zusammenarbeit unter
den Mitarbeitern und fordern den Gemein-
schaftsgeist. Durch eine Mischung von Logistik-,
BUro-, Produktions- und sozialen Bereichen
entstehen Synergieeffekte, die den Betrieb und
das Miteinander verbessern.

Umweltfreundliche Mobilitdt wird durch die
Bereitstellung von E-Lades&ulen, Fahrradstatio-
nen und Shuttle-Bus-Services unterstUtzt. Zudem
werden Pendlerldsungen wie kostenlose Shuttle-
busse eingeflhrt, um den Arbeitsweg zu erleich-
tern und die CO2-Emissionen zu senken.

Neben der Schaffung von 6ffentlichen RGumen
werden auch Notunterkinfte fUr Katastrophen-
falle bereitgestellt. Diese dienen nicht nur den
Mitarbeitern, sondern auch der lokalen
Bevdlkerung und férdern das Gemeinschafts-
geflhl sowie die soziale Verantwortung des
Unternehmens.

Die Forderung der Biodiversitat erfolgt durch die
Schaffung von Wildblumenwiesen, Obstb&dumen
und Insektenhotels. Die Integration von Naturas-
pekfen wie Mooswdnden in InnenrGumen tragt
nicht nur zur Verbesserung der Luftqualitat bei,
sondern schafft auch eine entspannende und
angenehme Arbeitsatmosphdre.

Ergonomische Arbeitsplatze, komfortable
Pausenrdume und Zusatzangebote wie Fitness-
studios und Kindertagesstatten verbessern das
Wohlbefinden der Mitarbeiter. Diese
MaBnahmen werden oft in enger Zusammenar-
beit mit den Mitarbeitern geplant, um ihre indivi-
duellen Winsche und Bedurfnisse zu berUcksich-
figen und eine attraktive Arbeitsumgebung zu
schaffen.

Die Kombination von Logistik-, BUro-, Produk-
tions-, Freizeit- und sozialen Bereichen fordert
nicht nur die Effizienz, sondern auch das Wohlbe-
finden der Mitarbeiter. Flexibel nutzbare Fldchen
ermoglichen  eine schnelle  Anpassung der
Nutzung an sich dndernde BedUrfnisse

Nachhaltige Lésungen wie Regenwasserzistern-
en zur Bewdsserung von Grinfl&chen schonen
nicht nur die Umwelf, sondern senken auch
Befriebskosten und tragen zur Ressourcenscho-
nung bei.
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PROTOTYPEN

FUR LOGISTIKIMMOBILIEN

Abb. 57: Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abb. 58: Titelbild Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

85



86

6. PROTOTYP
BACKYARD LOGISTICS

BegUim YUcel
Ceyda Bulut
Florian G&hn

Herleitung / Fokus

FUr die erfolgreiche Integration von Logistikhal-
len in das stadtische Leben wurden urbane
Blockstrukturen als Vorbild genommen. Diese
Strukturen, wie sie in Stéddten wie Barcelona,
Rom, Ké&In oder Oslo zu finden sind, bieten ein er-
probtes Modell fUr die harmonische Einbindung
groBer Gebdude in die stédtische Umgebung.
Der geplante Prototyp wird eine mehrgeschossi-
ge Halle sein, die sich in bestehende Blockstruk-
turen einfUgt. Diese wird gerzielt im Hofbereich
platziert, um eine optimale Nutzung des Raumes
zu gewdhrleisten. Ein zentrales Element des Ent-
wurfes ist die Sicherstellung einer nahtlosen Inte-
gration in das stédtfische Geflge. Dabei wird
darauf geachtet, dass die Logistikhalle nicht nur

Abb. 59: Draufsicht Blockstrukturen Barcelona, Spanien
(Quelle: pexels.com)

Abb. 60: Vogelperspektive Blockstrukturen Barcelona
(Quelle: pexels.com)

funktional, sondern auch d&sthetisch anspre-
chend ist.

Hofstrukturen in Blockbebauungen sind ideal fir
Distributionslager im Bereich Foodlogistics auf-
grund ihrer zentralen Lage und guten Erreich-
barkeit durch Kundenndhe, was kurzere Liefer-
wege und bessere Zugdnglichkeit ermdglicht.
Sie bieten eine effiziente Raumnutzung durch
die optimale Verwendung des Hofbereichs und
mehrstdckige Bebauung. Ein wichtiger Aspekt
der Planung ist die Erhaltung und Férderung von
Grinfldchen. Durch die Platzierung der Halle im
Innenhofbereich wird nicht nur wertvoller stadti-
scher Raum effizient genutzt, sondern es bleibt
auch genugend Platz fUr Grinfléchen und Erho-
lungsbereiche erhalten. Diese Grinflachen die-
nen nicht nur als Pufferzone zwischen der Logis-

Abb. 61: Vogelperspektive Blockstrukturen Rom, Italien
(Quelle: pexels.com)

Abb. 62: Vogelperspektive Blockstrukturen Oslo
(Quelle: wikimedia.com, CC BY-SA 3.0)

tikhalle und den umliegenden Wohn- und Ge-
schaftsr@umen, sondern fragen auch zur Ver-
besserung des Mikroklimas bei und bieten den
Anwohnern einen zusatzlichen Mehrwert.

Des Weiteren wird die Logistikhalle mit moderns-
ter Technik ausgestattet, um einen reibungslo-
sen und umweltfreundlichen Betrieb zu gewdhr-
leisten. Dazu gehdren unter anderem innovative
Verkehrsleitsysteme, die eine effiziente An- und
Ablieferung ermdglichen, sowie nachhaltige
Energieversorgungskonzepte, die den &kologi-
schen FuBabdruck der Halle minimieren. Hof-
strukturen erméglichen eine flexible Gestaltung
und Anpassung des Lagers an unterschiedliche
BeduUrfnisse und Wachstumsanforderungen.

Ein weiteres Kernelement des Konzeptes ist die
Einbindung der Logistikhalle in das 6ffentliche

SCHRITT 1

SCHRITT 3

Verkehrsnetz. Durch die N&he zu wichtigen Ver-
kehrsknotenpunkten wird nicht nur die Erreich-
barkeit der Halle verbessert, sondern auch die
Verkehrsbelastung in der Umgebung reduziert.
Zudem sind spezielle Zufahrtswege und Parkbe-
reiche fur Lastkraffwagen vorgesehen, um den
innerstadtischen Verkehr zu entlasten.
Zusammenfassend Idsst sich sagen, dass der ge-
plante Prototyp einer Logistikhalle durch die In-
tegration in bestehende urbane Blockstrukturen
und die Bericksichtigung von Umwelt- und Ver-
kehrsaspekten einen wichfigen Beitrag zur
nachhalfigen Stadtentwicklung leistet. Diese
Herangehensweise stellf sicher, dass die Logistik-
halle nicht nur funktional und effizient ist, son-
dern auch harmonisch in das sté&dfische Leben
eingebunden wird.

SCHRITT 2

SCHRITT 4

Abb. 63: Backyard Logistics Konzeptschritte als sometrien
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Prozess

Im Rahmen des vorliegenden Projekts wurde
das Ziel definiert, eine mehrgeschossige Multi-
Use-Logistik-Immobilie im urbanen Raum zu ent-
werfen. Zu Beginn des Projekts erfolgte eine
Analyse diverser Stadtstrukturen in unterschiedli-
chen Stadten. Diesbeziglich konnte festgestellt
werden, dass Blockstrukturen weltweit in vielen
Stédten, wie beispielsweise Barcelona, Chile,
Rom oder auch Koéln, présent sind. Diese dicht
bebauten urbanen Gebiete weisen aufgrund
ihnrer Struktur optimale Voraussetzungen fUr die
Integration von Logistikimmobilien auf. Die Ein-
bindung einer Logistikhalle in einen Hof bietet
eine hervorragende Maglichkeit zur rdumlichen
Integration, da ein solcher Hof eine geschlosse-
ne Einheit innerhalb des Stadtgefiges darstellt,
welches eine hohe Akzeptanz und Funktionalitat
gewdhrleistet. Der urspringliche Ansatz bestand
darin, die Logistikhalle so zu konzipieren, dass sie

SCHRITT 1 SCHRITT 2

Konzept Idee

Programm

Im Laufe der Entwicklung von unserem Prototy-
pen fand ein Austausch mit dem Unternehmen
PICNIC stand. Ein zenfraler Aspekt unserer Pla-
nung war die Anpassung des Umschlaglagers
an die spezifischen Anforderungen und Arbeits-
abldufe von PICNIC. Die Hallenarbeit beginnt
um 6 Uhr morgens, wobei fertig gepackte Kisten
in die Hubs geliefert und von dort aus mit den
bekannten PICNIC-Fahrzeugen an die Endkun-
den ausgeliefert werden. Um diesen Prozess zu
unterstUtzen, haben wir unser Prototypenpro-
gramm entsprechend angepasst, indem wir
eine Lieferzone und eine Umpackzone integriert

sich flexibel an verschiedene Hofstrukturen an-
passen lasst. Dies erdffnet die Mdglichkeit einer
vielseitigen Nutzung sowie einer optimalen An-
passung an unterschiedlichste stddtische Umge-
bungen.

Zur weiteren Verfeinerung des Konzepts erfolgte
eine Analyse verschiedener bestehender Logis-
tikhallen, wobei wesentliche MaBnahmen und
Ansdtze identfifiziert wurden. Ein besonderes Au-
genmerk wurde dabei auf Umschlaglager ge-
legt. Die gewonnenen Erkenntnisse wurden an-
schlieBend genutzt, um den Aufbau eines
Umschlaglagers an das Konzept anzupassen.
Das Ziel bestand in der Entwicklung einer effizi-
enten und flexiblen Losung, welche den spezifi-
schen Anforderungen eines innerstadtischen
Standorts gerecht wird und gleichzeitig die Vor-
teile einer mehrgeschossigen Struktur bietet.
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SCHRITT 3

Abb.6é4: erste Konzepte fUr die Entwicklung der Blockstruktur
(Quelle: Eigene Darstellung)

haben. Ein weiterer wesentlicher Aspekt war die
Bewdltigung des Bestandes im Innenhof. Der RU-
ckbau fuhrte zum Verlust von Parkpl&tzen fUr die
Bewohner. Um diesem Problem zu begegnen,
haben wir eine effektivere Lésung in Form eines
Parkgeschosses entwickelt, das den Bewohnern
ausreichende Parkmaoglichkeiten bietet. Dar-
Uber hinaus haben wir MaBnahmen ergriffen,
um den Hof aufzuwerten und sowohl den Arbei-
tern als auch den Bewohnern unterschiedliche
Nutzungsmoglichkeiten anzubieten.

Dies umfasst die Schaffung von Erholungs- und
Aufenthaltsbereichen, die zur Verbesserung der
Lebens- und Arbeitsqualitat beitragen sollen.

Ablauf

Der Entwurf unseres Prototyps ist in drei Geschos-
se aufgeteilt. Das Untergeschoss der Logistikhal-
le fungiert ausschlieBlich als Parkgeschoss, wel-
ches Uber eine Rampe zugdnglich ist. Diese
Ebene bietet eine addquate Anzahl an Park-
maoglichkeiten fUr Bewohner und Mitarbeiter
und kompensiert den Verlust an Parkpl&tzen,
welcher durch den Umbau des Innenhofs
bedingt ist.

Das Erdgeschoss sowie das Obergeschoss sind
fUr den Umschlag der PICNIC-Waren vorgese-
hen. Beide Geschosse sind voneinander ge-
trennt, fungieren jedoch gleich. Die Transporter
liefern Uber die Einfahrt bzw. Ausfahrt die Waren
an, in der Enfpack-Station werden die fertigen
Kisten ausgepackt und in die bereitstehenden
PICNIC-Fahrzeuge in der Einlade-Station einge-
laden. SchlieBlich werden diese zum Last-Mile-

Abb. 65: Sprengisometrie
(Quelle: Eigene Darstellung)

Transport ausgetragen.

Ebenfalls gdbe es die Variante, dass das Erdge-
schoss mit dem Obergeschoss Uber Lastenauf-
zUge verbunden ist und die Waren im Erdge-
schoss entladen und im Obergeschoss in die
PICNIC-Fahrezuege eingeladen und ausgelie-
fert werden.

Das Dachgeschoss der Logistikhalle ist als Frei-
zeit- und Erholungsbereich konzipiert. Um auf
das Dachgeschoss zu gelangen, befinden sich
jeweils zwei Treppen und zwei Aufzige auf bei-
den langlichen Seiten der Halle. Des Weiteren
sind auf dem Dachgeschoss verschiedene
Sportanlagen wie ein Basketballfeld und ein klei-
ner Skatepark zu finden. Des Weiteren ist das
Dach groBzUgig begrint, was neben einer opfi-
schen Aufwertung auch o6kologische Vorteile
bietet.

EINFAHRT/AUSFAHRT [

ANKUFT WAREN LKW
ENTPACKEN DER KISTEN

EINPACKEN DER KISTEN

>

Abb. 66: Warenfluss im Gebdude
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Kooperation Picnic

Unter dem Titel ,,Backyard Logistics" haben wir
innovative Ansatze erarbeitet, wie sich Um-
schlagimmobilien fUr Same-Day-Delivery opfi-
mal in urbane Strukturen, insbesondere Innenhé-
fe, integrieren lassen.

Nachdem wir im Mai die Méglichkeit hatten, in
Hamburg das ,,FOUR PARX MACH 2 Logistikzen-
frum" zu besichtigen, wo auch die Lagerhalle
von Picnic vorhanden war, kamen wir auf die
Idee, die Logistik in die Stadte zu bringen. So ho-
ben wir fir den Standort K&In ein erstes Konzept
erstellt, welches vorsieht, eine Picnic Last-Mile
Logistik Halle in die Stadt zu integrieren, um die
Lieferung zu optimieren. Picnic ist ein innovativer
Online-Supermarkt, der 2015 in den Niederlan-

Abb. 67: Picking-Prozess Picnic
(Quelle: E-Taiiment, Matthias Schu)

Abb. 69: Ausladeprozess Picnic
(Quelle: picnic)

den gegrindet wurde und seitdem stark ge-
wachsen ist. Das Geschdftsmodell von Picnic
basiert auf der Lieferung von frischen Lebensmit-
teln direkt an die HaustUr der Kunden, ohne phy-
sische Geschdafte zu beftreiben. Durch eine App
konnen Kunden ihre Bestellungen aufgeben
und erhalten diese an festgelegten Tagen in ei-
nem vordefinierten Zeitfenster. Die Logistik von
Picnic ist besonders interessant, weil sie hoch-
gradig effizient und technologiegetrieben ist.
Picnic nutzt eine Flotte von elekirischen Liefer-
fahrzeugen, die auf optimierten Routen fahren,
um Lieferzeiten und CO2-Emissionen zu minimie-
ren. Durch die BUndelung von Bestellungen und
eine zentrale Lagerhaltung werden Lagerkosten
und Lieferzeiten reduziert.

Abb. 68: Verladeprozess Picnic
(Quelle: businessinsider.de)

Abb. 70: HaustUrlieferung Picnic
(Quelle: RTL)

Diese fortschrittliche Logistik macht Picnic zu ei-
nem Vorreiter in der Branche und bietet ein Mo-
dell fUr nachhaltige und effiziente stddfische Le-
bensmittelversorgung. Wir sahen daher groBes
Potenzial fUr eine Zusammenarbeit zwischen Pic-
nic und der BUW. Somit kbnnen wir unseren Ent-
wurf optimal an die Abldufe von Picnic anpas-
sen und ihnen einen innovativen Ansatz einer
Umschlagimmobilie im st&dtischen Raum bie-
ten.

Somit schrieben wir Ende Juni Picnic an, und
stellfen Ihnen unser Projekt vor. Und so kam es
schnell zu einem Meeting, in dem wir uns Gber
w,Backyard Logistics" und Picnic austauschen
konnten. Der Lead des Picnic Real Estate/Ex-
pansion Team:s stellte Picnic und die Abldufe in-

Abb. 71: Vogelperspektive Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 73: Verladestationen Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

nerhalb der Logistikhallen und Hubs vor. Wir
konnten uns ausgiebig Uber unser Projekt unter-
halten. So entstand die Kooperation zwischen
der BUW und Picnic.

m ndchsten Schritt proft Picnic unsere Wirt-
schaftlichkeitsberechnung und die Aftrakfivitat
unseres Beispiel-Hofs in K&In in Bezug auf Stand-
ortvorteile und erreichbare Kunden. DarGber
hinaus evaluieren sie derzeit die Gestaltung des
Innenausbaus, um uns Feedback zu moglichen
Verbesserungen zu geben.

AnschlieBend werden wir uns ein Hub in der Re-
gion DUsseldorf/Wuppertal anschauen.
Hiernach kdénnen wir den Grundriss anpassen
und unser Konzept weiter ausarbeiten.

Abb. 72: Innenhofperspektive Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 74: Perspektivischer Grundriss Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)
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6. PROTOTYP
CROSSLINK LOGISTIC PARK

Johannes lven
Lucas Jansen
Andreas Witrahm

Herleitung / Fokus

Eine mehrgeschossige Distributionsimmobilie an
einem Autobahnkreuz in der N&he eines urba-
nen Raums biefet viele befriebswirtschaftliche
und logistische Vorteile, die sich fir diesen
Standort besonders geeignet machen. Durch
die direkte N&he zu mehreren bedeutenden
Verkehrsachsen wird die Erreichbarkeit und Dis-
fribution sowohl im Stadtgebiet als auch in regi-
onalen und Uberregionalen Mdarkten erheblich
verbessert. Dadurch wird die Logistik effekfiver,
da die Anzahl der Transportwege und die Dauer
der Fahrizeiten verringert werden kann. Dies ver-
bessert die Effizienz des Umschlagprozesses und
ermoglicht eine schnellere Abwicklung von Wa-
renflissen.

Lieferungen und Abholungen in st&dtischen Ge-
bieten kdnnen dank der N&he zum urbanen
Raum schneller und billiger erfolgen. Dadurch
kédnnen lokale Einzelh&ndler und Verbraucher
kUrzere Lieferzeiten und niedrigere Transportkos-
ten erhalten. Die Betriebskosten werden redu-

Abb. 75: Axonometrie Autobahnkreuz
(Quelle: Eigene Darstellung)

ziert, indem die Transportzeiten und -kosten
durch den Standort reduziert werden. Die unmit-
telbare Ndhe zu Hauptverkehrsadern ermdg-
licht eine gunstigere Anlieferung und Abholung
von Gutern. Ein weiterer Vorteil ist der vorhande-
ne Hohenunterschied zwischen den Autobah-
nebenen, der die Notwendigkeit fur den Bau ei-
ner Rampe umgeht. Dadurch kdnnen
Fahrzeuge problemlos von einer Ebene zur an-
deren wechseln, was die VerkehrsfUhrung ver-
einfacht und die Baukosten senkt. Die Nahe zu
wichtigen Logistikrouten und Verkehrsknoten-
punkten ermdglicht eine schnelle Reakfionsfa-
higkeit auf Marktanforderungen und kurzfristige
Anderungen im Lieferkettenmanagement. Als
Standort fUr eine mehrgeschossige Distributions-
immobilie bietet ein Autobahnkreuz in der Nahe
eines urbanen Raums ideale Bedingungen, um
logistische Prozesse effektiv und kostengUnstig
zu gestalten und gleichzeitig den urbanen

Raum optimal zu bedienen.

Abb. 76: Axonometrie CROSSLINK LOGISTIC PARK 1
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 77: Axonometrie CROSSLINK LOGISTIC PARK 2
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 78: Axonometrie CROSSLINK LOGISTIC PARK 3
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 80: Patteln Autobahnbricke
(Quelle: wikimedia,CC BY-SA 3.0)

Abb. 79: Luftaufnahme Apple Park
(Quelle: Invadinginvader, CC BY-SA 4.0)

Abb. 81: Japanese Hanshin Expressway
(Quelle: Mc681, CC BY-SA 4.0)
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Abb. 82: Axonometrie CROSSLINK LOGISTIC PARK
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Entwicklung einer Logistikimmobilie um ein
Autobahnkreuz stellt eine komplexe Herausfor-
derung dar, die sorgfdltige Planung und innova-
tive Ansatze erfordert. Im Rahmen dieser Kon-
zeptentwicklung wurden mehrere Ansdize
untfersucht, um die Anforderungen an Verkehrs-
fOhrung, Fldchennutzung und Nachhaltigkeit
optimal zu erfullen.

Konzeptentstehung

Der erste Ansatz konzentrierte sich darauf, inner-
halb der Autobahnkreuzringe eine Logistikimmo-
bilie zu planen. Dabei wurde jedoch schnell klar,
dass eine flussige VerkehrsfUhrung nicht moglich

Abb. 83: Schnitt CROSSLINK LOGISTIC PARK
(Quelle: Eigene Darstellung)

war und die entstehende FlGdche den AnsprU-
chen potenzieller Mieter nicht gerecht wurde.
Die begrenzte Fl&che und der unzureichende
Verkehrsfluss machten diesen Ansafz unprak-
tisch. Um die Logistikfldche zu vergroBern und
aftraktiver zu gestalten, wurde ein zweiter An-
safz entwickelt, bei dem zwei Baukorper parallel
zur unteren Autobahn positioniert wurden, die
untfer der oberen Autobahn hindurchfuhren. Auf
diesen unteren Baukérpern wurden zwei weitere
Baukorper errichtet, die versetzt zueinander lie-
gen und parallel zur oberen Autobahn ausge-
richtet sind. Diese sind mit einer aufgestdnder-
ten Plattform verbunden, die sowohl die An-und

Ablieferung ermdéglicht als auch ausreichend
Platz fUr den Rangieradius der Lkws bietet. Auf
den oberen Baukdrpern wurden vier Riegel plat-
ziert, die versetzt zueinanderstehen und Uber die
Autobahn hinausragen. Obwohl sich die Ver-
kehrsfUhrung im Vergleich zum ersten Ansatz
verbesserte, war die entstandene VerkehrsfUh-
rung weiterhin nicht opfimal. Die LKWs mussten
zwei Spuren wechseln, um die oberen Hallen zu
erreichen, und der Beschleunigungsstreifen
beim Einf&deln in den Verkehr war zu kurz. Trotz
der VergroBerung der Logistiki&che stimmte das
Verhdlinis zwischen Rangier- und Lagerfléche
immer noch nicht.

Finales Konzept

Inspiriert vom Apple Campus in Kalifornien wur-
de schlieBlich ein innovativer Ansatz entwickelt,
der insgesamt vier runde Baukdrper um die Run-
dungen des Autobahnkreuzes platziert. Der Auf-
bau enfspricht dem des vorherigen Konzepfs.
Der untenliegende Baukdrper verfigt Uber eine
lichte Raumhohe von etwa 6 bis 7 Metern, ab-
hdangig von der Hohe der darUberliegenden Au-
tobahn. Von der oberen Autobahn aus gibt es
jeweils Zu- und Abfahrten zu den oberen Rie-
geln, die, wie im ersten Konzept, eine lichte
Raumhohe von 14 Metern aufweisen. Diese sind
Uber eine angeschlossene Plattform erreichbar.
Zum Autobahnkreuz hin befindet sich ein etwa
12 Meter durchlaufender breiter, runder Riegel,
der auch Uber die Autobahn fUhrt. Auf den D&-
chern der Baukorper sind Solaranlagen und
Grunflachen integriert. In der 7 Meter hohen un-
teren Halle erfolgt die Warenanlieferung. Auf-
grund der untypischen Raumhdéhe fur eine Logis-
tikiimmobilie werden hier hauptséchlich Waren
angeliefert, wahrend in den darUberliegenden
Riegeln Guter Iangerfristig gelagert werden kon-
nen. Eine strikte Trennung zwischen An- und Ab-
lieferung und dem &ffentlichen Verkehrsfluss ver-
hindert gegenseitige Behinderungen und sorgt
fUr einen reibungslosen Ablauf. Die Fassaden
der Gebdude, die dem Autobahnkreuz zuge-
wandt sind, sind begrint und fragen zur Redu-
zierung von Ldrmemissionen bei, wdhrend
gleichzeitig ein &sthetisch ansprechendes Er-
scheinungsbild enfsteht. Der Uberschussige
Strom, den die Solaranlagen erzeugen, wird fir
Ladestationen genutzt, die eine emissionsfreie

Verkehrsinfrastruktur unterstGtzen. In den oberen
Riegeln befinden sich neben Burordumen auch
soziale Einrichtungen wie Restaurants und Sani-
t@ranlagen fur Lkw-Fahrer. Diese Ausstattungen
verbessern das Arbeitsumfeld der Mitarbeiter
und bieten zusdatzliche Anreize fUr die Nutzung
der Logistikimmobilie.

Fazit

Durch die Kombination von innovativer Archi-
tektur, durchdachter VerkehrsfGhrung und
nachhaltigen Technologien bietet dieses Kon-
zept eine zukunftsweisende Losung fUr die Logis-
fikbranche und ist als Prestigeprojekt zu sehen.
Insgesamt entsteht eine Logistikfiiche von ca.
480.000 m2. Die sorgfaltige Planung und Entwick-
lung der Logistikimmobilie um ein Autobahn-
kreuz zeigt, wie kreative Ansdtze zu funktionalen
und umweltfreundlichen Lésungen fUhren kon-
nen, die den Anforderungen der modernen Lo-
gistik gerecht werden.
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Detailierte Ausarbeitung

Ziel der Crosslink Logistic Parks ist es, die Anbin-
dung an die Infrastruktur neu zu denken und auf
das néchste Level zu heben. Dazu genugt nicht
nur die Positionierung direkt am Autobahnkreuz,
sondern auch ein infelligenter Anschluss. Somit
muss es moglich sein, das Geldnde vom Auto-
bahnkreuz aus kommend zu befahren und in
Richtung des Kreuzes zu verlassen, um direkt
eine Fahrt in jede Richtung zu ermdglichen. Dies
konnte im Crosslink Logistic Park umgesetzt wer-
den.

Die runde Form des Logistikkomplexes ist nicht
frei gewdahlt, sondern erfullt, neben ihrer einzig-
artigen Optik, gemd&B dem Grundsatz ,form fol-
lows function" auch einen wichtigen Zweck. Die

Lkws mUssen fUr die vorhin erwdhnte Anbindung
entlang der Be- und Endladestellen auf die an-
dere Seite des Autobahnkreuzes geleitet wer-
den. DafUr eignet sich eine runde Form ideal. Im
Zuge der Rundfahrt mUssen die Fahrzeuge die
Autobahn Uberqueren. Dank der Mehrgeschos-
sigkeit der Immobilie und des Hohenunter-
schieds der Fahrbahnen gelingt dies durch Bri-
cken an der niedriger gelegten Autobahn und
durch Tunnel an der héhergelegenen. Die Auf-
fahrten fUr die Lkws sind mdglichst kurz gehal-
ten, wohingegen die Abfahrten auch groBzigi-
ge Wendefladchen fur die Lkws wie auch Pkws
bieten.

Abb. 84: Grundriss EG CROSSLINK LOGISTIC PARK
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Pkws k&dnnen an dem eingez&unten Bereich
des Logistikkomplexes vorbeifahren und gelan-
gen so in das Innere des Kreises. Dort befinden
sich diekt an den Eingdngen gelegene Parkpl&i-
ze fUr Mitarbeiter.

Diese Parkpldtze sind mit E-Ladestationen aus-
gestattet, welche ihren Strom vom Dach der Lo-
gistikhallen beziehen, und k&dnnen ebenfalls von
fremden Fahrzeugen genutzt werden. Somit bie-
tet diese Anlage nicht nur einen Mehrwert for
die Spediteure, sondern auch fur die Allgemein-
heit, die dort auf der Durchreise ihr Auto laden
kann.

Autobahnkreuze sind spannende Orte, die bis-
her aufgrund mangelnder Gestaltung wenig
Aufmerksamkeit finden. Dies soll sich mit diesem

neuartigen Konzept dndern. Mit Hilfe von Tei-
chen inmitten der Schleifen, welche der Losch-
wasserspeicherung dienen, und pflanzlicher Be-
grinung soll das Autobahnkreuz in Szene gesetzt
werden und einen Ort mit hoher Aufenthalfs-
qualitét schaffen. Die sonst so lieblosen Fassa-
denfldchen der Logistikimmobilien werden be-
grint und vervollist&ndigen somit den Charakter
einer rundum grinen Oase. Lediglich die abge-
sefzten BUrofldchen auf dem Dach und die
Treppenhduser sind verglast. Sie bieten Einblick
in die Gebd&ude und gliedern die Fassade.
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Abb. 85: Grundriss OG CROSSLINK LOGISTIC PARK
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abb. 86: Titelbild MIETme®@logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)
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6. PROTOTYP
MIETme@logistics

Lea Bergmann
Jana Bickel
Gina de Tommaso

MIETme@Logistics - die Dattel im Speckmantel -
bUndelt alle am Standort bendtigten Funktionen
an einem Ort. So kann die Fi&che von den An-
wohnerinnen und Anwohnern genutzt werden,
wdhrend der Logistikpark seinen taglichen Auf-
gaben nachgeht.

Die duBere HUlle besteht aus einem einfachen
GerUst, das mit flexiblen, ausbaubaren und fes-
ten Modulen versehen ist. Sie passt sich sowohl
an den Bestand als auch an Neubauten an und
bildet eine zweite Haut. Das Prinzip ist universell
einsefzbar und das an ContfainergréBen orien-
tierte Raster ist beliebig erweiterbar.

Die Sockelzone mit AuBenbereich wird von Ca-
fés, Pop-Up-Stores, Restaurants, L&den und vie-
lem mehr ges@umt. Das Viertel erféhrt dadurch
eine deutliche

Aufwertung. Die groBen Logistikfldchen bieten
den Bewohnerinnen und Bewohnern einen
Mehrwert, indem sie verschiedene Nutzungen
anbinden und &ffentlich zugdnglich machen.
Durch die Integration von Logistik und Wohn-
raum werden kostenguUnstige Wohnmodule er-
maoglicht, die alljiGhrlich bewohnt und insbeson-
dere in sfressigen  Phasen wie dem
Weihnachtsgeschaft von Zeitarbeitern genutzt
werden.

Herleitung /
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Fokus

NACHHALTIGKEIT

OKOLOGIE

SOZIALES

,Die Fahigkeit, sich anzupassen,
ist das grote Vermdgen in einer
sich standig verandernden Welt*
- Charles Darwin -

Abb. 87: Kreislaufdiagramm
(Quelle: Eigene Darstellung)

Stadt

Bestand
Neubau

Flexibili-

Der Mehrwert fur
Jedermann

Abb. 88: Kriterien
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Unsere Generation ist geprégt von einer sich
rasch wandelnden Umwelt. Insbesondere durch
Corona wurde unser Leben auf vielfaltige Weise
beeinflusst. Der Onlinehandel ist zu einem inte-
gralen Bestandteil unseres taglichen Lebens ge-
worden und hat in vielen Bereichen das Uber-
holte Konzept der Stadt nahezu vollstdndig
ersetzt. Die Logistikbranche hat ihren bisherigen
H&hepunkt erreicht, wahrend andere Kategori-
en stagnieren oder sogar ricklaufig sind. Aktuel-
le Stadtkonzepte mUssen neu gedacht werden:

Die Stadte sehen sich mit einer Vielzahl an leer-
stehenden Gebduden konfrontiert. Die Logistik-
branche steht vor der Herausforderung, ad-
aquate Standorte zu finden. In diesem Kontext
erlangen urbane Lagen eine besondere Rele-
vanz. Diesbezuglich ist zu erwdhnen, dass nicht
nur eine schnellere Erreichbarkeit gewdhrleistet
werden sollte, sondern vor allem im Sinne der

Abb. 89: Isometrie Mietme
(Quelle: Eigene Darstellung)

Umwelt kurze Transportwege garantiert werden
mussen. Die Architektur der Logistik ist oft von
Funktionalitat geprégt, ebenso wie die mit ihr
einhergehenden, groBfldchigen Versiegelun-
gen. Beide Elemente stellen keinen Mehrwert for
urbane Standorte dar und sind daher uner-
winscht. Das Geschehen hinter den langen Fas-
saden bleibt uns oft verborgen, ebenso wie die
Notwendigkeit der groBen Baukdrper fUr uns nur
schwer nachvollziehbar ist.

Die aktuelle Ausgestaltung der Logistikbranche
fGhrt in urbanen RGumen regelmdBig zu Konfro-
versen. Es stellt sich die Frage, ob eine Anpas-
sung der Logistik an stadfische Gegebenheiten
moglich ware und ob dadurch ein Mehrwert ge-
schaffen werden kdénnte. Es stellt sich die Frage,
ob eine Anpassung der Logistik zu einem neuen
Stadtbild beitragen kénnte.

Diese Fragestellung verdient es, weitergedacht

zu werden. Insbesondere in diesem Kontext ist
ein Handeln erforderlich. Die Nachfrage nach
groBen Verkaufsfldchen ist rGckl@ufig, sodass
auch hier ein Reagieren der Stadt auf Trends
und Verdnderungen erforderlich ist. Stadte soll-
ten als Orte der Begegnung und des Austau-
sches konzipiert werden. In diesem Kontext stellt
sich die Frage, ob die Bereitstellung groBer Ver-
kaufsfldichen noch zeitfgemd@B ist. Alternativ
kénnte die Schaffung hochwertiger Aufenthalts-
réume eine sinnvolle MaBnahme sein. Zudem ist
zu hinterfragen, ob die aktuelle Grunflachen-
dichte in der Stadt ausreichend ist. In diesem Zu-
sammenhang ist zu prufen, ob eine Umgestal-
tung der Innenstadt unter BerGcksichtigung der
genannten Aspekte mdglich und sinnvoll ist. Die-
se Fragen werden in den kommenden Jahren
an Bedeutung gewinnen.

In Bezug auf diese beiden Fragestellungen ho-
ben wir beschlossen, dass unser Konzept einen
Mehrwert fUr alle darstellen soll. Wir wollen
Chancen eréffnen und Probleme |6sen. Bei in-
tensiver Beschdaftigung mit der Architektur der
Logistik wurde Folgendes festgestellt: Es gibt lan-
ge Fassaden, die oft monoton und grau sind, so-
wie groBe, oft nur mit PV-Anlagen bespielte
Dachfladchen. Unser Konzept bezieht sich auf die
positive Bespielung typischer architektonischer
Merkmale und nutzt diese, um einen Mehrwert
for die Umgebung zu schaffen. Gleichzeitig
schafft diese Bespielung eine Unterbrechung
der Fassaden und lockert die oft endlos wirken-
den Fronten enorm auf. Mit einfachen Mitteln
wie gebrauchten Containern und einem einfo-
chen GeruUst schaffen wir eine flexible und an-
passungsfahige zweite Haut um die Logistik. Es
entsteht das, was wir liebevoll ,,die Dattel im
Speckmantel* nennen.

Der Aufbau eines zweireihigen GeruUstes ermdg-

@
> <

Man nehme

umhillt sie mit
die Dattel Speck

licht eine Tiefe von fUnf Metern, sodass ge-
brauchte und aussortierte Container, die fur un-
ser Konzept umgebaut werden oder von ver-
schiedenen Hersteller:iinnen schon umgebaut
wurden, in variabler Weise eingesetzt werden
kédnnen. DiesbezUglich ist es unerheblich, ob es
sich um Seecontainer oder Baucontainer han-
delt. Eine verstarkte Betonung der Sockelzone
zielt darauf ab, dem Baukdrper eine Asthetik zu
verleinen, die in anderen Architekturen bereits
positiv bewertet wird und einen Mehrwert fur
das Quartier schafft. Das GerUst wird im Erdge-
schoss mit Gastronomie, Einzelhandel und Pop-
up-Stores bespielt, die von den Mietenden der
Logistikhallen selbst genutzt werden konnen. Auf
diese Weise werden die Prozesse hinter der Fas-
sade nach auBen sichtbar gemacht und eine
Symbiose zwischen Logistik und Umgebung ge-
schaffen.

Die ersten beiden Geschosse des Baukdrpers
sind somit dem Einzelhandel gewidmet und fo-
kussieren auf das geforderte und notwendige
angepasste Stadtkonzept. Die Anpassung an
den Trend sowie eine addquate Reaktion hier-
auf sind mittels schneller und einfacher Moglich-
keiten zu realisieren. DiesbezUglich sind kleinere
Verkaufsfldichen mit einem verstdrkten Bezug
zum digitalen Handel sowie ein erlebnisorientier-
tes Einkaufen zu nennen. Das Konzept beinhal-
tet die Moglichkeit der Stapelbarkeit in die
Héhe, sodass ein zweigeschossiger Container
genutfzt werden kann. Dies bietet dem Einzel-
handel die Option, auf Ressourcen zurickzugrei-
fen oder eine attraktive AuBenfldche fur die
Gastronomie zu schaffen. Die aufgewertete So-
ckelzone dient nicht nur als Sympathietréger for
die Logistikhalle, sondern soll auch potenzielle
FuBgdnger:iinnen oder Autofahrerinnen anzie-
hen und auf sich aufmerksam machen.

Erzeugt eine
knusprige Hille

und geniesst
die Dattel im
Speckmantel

Abb. 90: Ablaufdiagramm Mietme
(Quelle: Eigene Darstellung)
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1. Schritt: Nehmen wir die Dattel

Die Dattel stellt den Mittelpunkt der Betrachtung
dar und dient als Synonym fUr die Logistikhalle.
Diese wird durch acht potenzielle Mieter:innen
in Form eines Gewerbeparks dargestellt. Die zur
Verfugung stehenden Mietfldchen von ca. 2.000
m? pro Einheit erlauben die Unterbringung unter-
schiedlichster Nutzeriinnen. Die zenfrale Ver-
kehrsanbindung generiert einen eigenstandi-
gen logistischen Kern und bietet 16
Andockstellen fUr eine optimale Be- und Entla-
dung. Die Burofldchen des Objekts sind neben
den zurUckgesetzten Andockstellen angeord-
net und Uber zwei Geschosse erschlieBbar. Die
Anordnung kleinerer Mieteinheiten sowie eine
zenftrale ErschlieBung ermdglichen eine modula-
re Erweiterung des Logistikparks, je nach Stand-
ort, Bedarf und GrundstUck.

2. Schritt: Man nehme die Dattel, umhullt sie mit
Speck

Die vorliegende Positionierung der Logistikhalle
impliziert die Schaffung von insgesamt sechs
Fassadenfléchen mit einer Gesamtfldche von
ca. 6.644 m2,

Nehmen wir nun unseren Speck. In diesem Fall
unser GerUst, das die Architektur umhullt und
eine Basis fur die Container bildet.

3.Schritt: Man nehme die Dattel, umhilit sie mit
Speck und erzeugt eine knusprige Hille

Das Schaffen einer ,knusprigen Hulle" erfolgt
durch Bespielen des Gerusts mit Containern. Die
Hulle ist mit einer zweigeschossigen, flexiblen So-
ckelzone ausgestattet, in der sich Einzelhandels-
und Gastronomiebetriebe befinden. DarUber
hinaus umfasst sie zwei feste Geschosse, die mit
Wohnmodulen oder gemeinschaftlich genutz-
ten RGumen oder AuBenbereichen belegt sind.
Diese Module sind im zweiten und dritten Ober-
geschoss des GerUstes positioniert. Auf diese
Weise wird auf die aktuelle Wohnungsnot einge-
gangen und gleichzeitig ein Mehrwert fUr die Lo-
gistik geschaffen. Die neu gestaltete HUlle er-
moglicht auBerdem eine Reaktion auf Faktoren
wie das Weihnachtsgeschaft und kann dadurch
neuen oder saisonalen Mitarbeiterinnen und

Mitarbeitern die Moglichkeit einer Unterkunft
bieten.

4.Schritt: Man nehme die Dattel, umhillt sie mit
Speck, erzeugt eine knusprige Hille und genief3t
die Dattel im Speckmantel

Im Folgenden wird das KernstUck des vorliegen-
den Konzeptes vorgestellt, nGmlich die Dachflg-
che. In den Bereichen der Treppenhauskerne er-
weitert sich das GerUst auf die Dachflache,
wodurch nicht nur hochwertige Aufenthaltsfla-
chen, sondern gleichzeitig auch Grunfldchen
geschaffen werden. Die auf dem Dach installier-
ten Container dienen in erster Linie der Unfer-
bringung gesellschaftlich erwUnschter Einrich-
tungen wie Jugendtreffs, Sporteinrichtungen,
Musikschulen und dhnlicher Institutionen. In die-
sem Zusammenhang ist festzuhalten, dass auf
die Bedurfnisse der Gesellschaft eingegangen
und entsprechend gehandelt wird. Aufgrund
der Tatsache, dass Logistikhallen in der Regel
Uber eine groBfldchige Dachkonstruktion verfo-
gen, eroffnet unser Konzept die Moglichkeit,
diese Fldche zu nutzen. Die verbleibende Dach-
fldche wird mit Photovoltaikanlagen bestUckt,
um eine nachhaltige Energieversorgung der Lo-
gistik zu gewdhrleisten. Der verbleibende Strom
wird den Containern kostenlos zur Verfugung
gestellt, um das Angeboft fUr potenzielle Mieter
und Mieterinnen noch attraktiver zu gestalten.
Das Rezept ist dabei nicht nur auf die Bewohner:
innen einer Stadt anwendbar, sondern zielt viel-
mehr auf die Férderung sozialer Nachhaltigkeit
ab. Von besonderer Relevanz ist dabei die Infe-
gration und das GefUhl der Zugehorigkeit der
Mitarbeitenden einer Logistikhalle. Das Zusam-
menwirken von Logistik und Hulle zielt darauf ab,
einen Mehrwert fUr alle Mitarbeitenden zu gene-
rieren, indem diese ebenfalls von der Hille pro-
fitieren. So besteht etwa die Mdglichkeit, wah-
rend der Miftagspause  gastronomische
Angebote zu nutzen oder sich einer Ruhepause,
wie auch dem Sportangebot auf der Dachter-
rasse hinzugeben.

16.270 gm
flexible
Logistik

1.389 gm
Buro-
flache

Abb. 91: Grundriss Mietme

Abb. 92: Ansicht Mietme

16 8
Andock- potenzielle
stellen Mieter:innen

Abb. 93: Piktogramme Dattel
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Der
Speck

6
ErschlieBungs-
kerne

48

47
potentielle
Wohneinheiten

Abb. 94: Grundriss 2.0G Mietme
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 95: Seitenansicht + Zufahrt Mietme
(Quelle: Eigene Darstellung)

s

Feste und Lasten-
flexible fahrrad
Module Verleih

Abb. 96: Piktogramme Speck
(Quelle: Eigene Darstellung)

1.800 gm
Gemeinschafts- Basketball

8.520 gm
Grunflache

7.750 gm
potentielle
PV-Anlage

Abb. 97: Dachgeschoss Grundriss Mietme

(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 98: Frontansicht Mietme
(Quelle: Eigene Darstellung)

2

Felder

Abb. 99: Piktogramme Basketball
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Das Gerist und die Nachhaltigkeit

Die Fassade der Halle kann in Abhdngigkeit von
der konkreten Einsatzsituation, der Anordnung
sowie der Dichte der Module jeweils ein unter-
schiedliches Erscheinungsbild annehmen. Diese
Anpassungsfahigkeit erlaubt es, das GerUst als
Prototyp an jedem Standort zu implementieren.
So kénnen auch Existenzgrinder zundchst einen
Container mieten oder kaufen und gehen da-
mit ein geringeres finanzielles Risiko ein. Durch
die Modularitat kann der Contfainer sogar am
gewUlnschten Standort in das GerUst eingebaut
werden.

Durch den Einsatz verschiedenfarbiger Contai-
ner lassen sich zudem vielfdltige Farbkonzepte
realisieren. Das Fassadenkonzept basiert auf der
Flexibilitdt und Modularitét der Containerarchi-
tektur. Jedes Modul kann individuell gestaltet
werden, um nicht nur &sthetische Akzente zu

sefzen, sondern auch funktionale Anforderun-
gen zu erflllen. Durch diese Gestaltungsmog-
lichkeiten entsteht ein Gebd&ude, das sich har-
monisch in die Umgebung einflGgt oder bewusst
auffallt.

Ein zentraler Aspekt der Planung ist die Recycle-
barkeit der verwendeten Materialien. Das Ge-
rUst kann aus recyceltem Stahl errichtet werden,
und die Container bieten vielfaltige M&glichkei-
ten der Umnutzung, Wiederverwendung oder
Versetzung an andere Standorte. Dies steht im
Einklang mit dem ,,Cradle to Cradle"-Prinzip und
unterstUtzt die Nachhaltigkeit in der Logistikboran-
che.

Die Integrafion von Solarpaneelen auf den
DachflGchen ermdéglicht eine effiziente Energie-
versorgung des gesamten Gebdudes und der
einzelnen Module. Gleichzeitig fordert der Da-
chgarten nicht nur soziale Nachhaltigkeit, son-
dern auch die Biodiversitat und wirkt der Versie-

nachhaltig

energieeffizient

Abb. 100: Piktogramme Mietme 3
(Quelle: Eigene Darstellung)

Gemeinschaft

Wohnen Einzelhandel

Die ErschlieBung der Container erfolgt Uber
mehrere Treppenhauskerne und Laubengdnge,
welche nicht nur der Funktfionalitét dienen, son-
dern auch eine hohe Aufenthaltsqualitét bie-
ten. Die Kerne sind direkt mit der Logistikhalle
verbunden und ermdglichen so den Mitarbei-
tenden einen direkten Zugang zum GerUst und
dessen Nutzungen. Integrierte Lastenaufzige
dienen der Versorgung der einzelnen Module
aus der Halle heraus. Die Laubengé&nge beinhal-
ten AuBenbereiche mit Grinfidchen, die als
Orte des Treffens und Verweilens konzipiert sind.
Zudem fragt eine stark begrinte Fassade zur
Verbesserung des Stadtklimas und der Luftquali-
t&t bei und schifzt die Module vor StraBenlédrm
und Verschmutzung.

Auch die logistischen Prozesse innerhalb der La-
ger und die Verteilung der Waren in den Stad-
ten mussen neu Uberdacht werden. So soll unser
Prototyp mit einem vollautomatischen Lagersys-

Sport Aulenbereich

Gastronomie

Abb. 101: Containerlésungen
(Quelle: Eigene Darstellung)

tem ausgestattet werden, um einen mdoglichst
effizienten und ressourcenschonenden Ablauf
zu generieren. Die Sockelzone bietet einen Las-
tenfahrradverlein, der von den umliegenden
Anwohnenden genutzt werden kann. Die inner-
stadtische Verteilung der Waren soll ebenfalls
mit Lastenfahrr&dern erfolgen, wobei eine Elek-
trifizierung des Verkehrs angestrebt wird.
Zusammengefasst bietet dieses Konzept eine zu-
kunftsweisende Losung fUr die Herausforderun-
gen moderner Logistikinfrastrukturen. Es vereint
innovative Ansatze in der Gestaltung, Nachhal-
tigkeit in der Materialnutzung und Energieversor-
gung sowie eine hohe Aufenthaltsqualitat. Da-
durch stellt es nicht nur einen funkfionalen,
sondern auch einen asthetischen und &kologi-
schen Mehrwert dar. Solche Ansatze sind weg-
weisend fUr die Entwicklung nachhaltiger und le-
benswerter urbaner RGume und setzen neue
MaBstdbe in der Logistikbranche.
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LOGISTICS

CREATE BY SENEM GOKTAS | DENNIS LOBACH

+ES IST AN DER ZEIT ETWAS ZU
ANDERN! NICHT MORGEN,
SONDERN HEUTE!"

DIE LOGISTIK ALS VORREITER
GEGEN DEN ABRISS

Abb. 102: Abrissbagger
(Quelle: Eigene Darstellung mit Kl erstellt)
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? PROTOTYP
R NEW LOGISTICS

Senem Goktas
Dennis Lobach

Wir leben in einer Welt, in der in den meisten Fal-
len der Abbruch eines bestehenden Gebdudes
der Revitalisierung des Vorhandenen aus vielfal-
tigen Grunden vorgezogen wird. Dieses Verhal-
tensmuster ist auf beispielsweise wirtschaftliche,
&sthetische oder auch politische Uberlegungen
zurUckzufUhren, die oftmals mit der mangelnden
Wertschdtzung der bestehenden Strukturen ein-
hergehen.

Schlussendlich fUhrt diese Abbruchmentalitat zu
einem sehr hohen Niveau des jahrlichen Ab-
bruchs. Insgesamt werden jéhrlich circa 14.000
offiziell bestatigte Gebdude in Deutschland ab-
gerissen. Dies fuhrt zu dem Ergebnis, dass im
Schnitt fast 40 Gebdude am Tag in der Bundes-
republik abgerissen werden. Die Dunkelziffer soll

auf einem beftréchtlich héheren Niveau liegen,
weil die Abrisse durch die akutelle Rechtspre-
chung nicht angezeigt werden mussen. (Wille
2023)

Auf Grund derartiger alamierender Zahlen for-
dert der Umwelt- und Verbraucherschutzver-
band von den Bundesministern innerhalb der
Musterbauordnung und der Landesbauordnun-
gen eine verpflichtende Abrissgenehmigung
festzulegen. Dementsprechend wuirden vor je-
dem Abrissvorhaben die Klimauauswirkungen
gepruft werden. Folglich dUrfte ein Abriss nur
noch erfolgen, wenn ein ABriss und ein Neubau
tatsdchlich dkologischer sind, als die Bestands-
sanierung. (Deutsche Umwelthilfe 2022)

Fokus: Abbrucharbeiten und Wegwerfmentalitat

Abb. 103: Piechart Abbruch
(Quelle: Destatis)

Umsatz der Branche Abbruch-/vorbereitende Baustellenarbeiten in Deutschland von
2012 bis 2019 und Prognose bis zum Jahr 2025 (in Millionen Euro)
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Abb. 104: Abbruch Statistik
(Quelle: Statista)

Aufgrund der vergleichsweise kurzen Lebenszy-
klen von Logistikimmobilien und der enormen Di-
mensionen dieser Gebdudetypen sollte auch
die Logistikimmobilienbranche sich verstarkt mit
der Revitalisierung und Umnutzung bestehender
Strukturen auseinandersetzen.

Hinsichtlich der Drittverwendungsfahigkeit be-
ziehungsweise der standardisierten Bauweise
von Logistikimmobilien mussen allerdings be-
stimmte Merkmale (z.B. Raumhdhe) durch die
Bestandsgebdude erflllt werden. Das Projekt
wReNew Logistics" soll demzufolge dazu beitro-
gen, die Kategorisierung und Charakterisierung
potentieller Bestandstypologien, die zum Teil
leerstehen oder durch beispielsweise Insolven-
zen, Strukturwandelprozesse und politische Ent-
scheidungen nicht mehr genutzt werden, zu-
sammenzustellen.  Darauffolgend  wird  eine
mégliche Ubertragung eines Bestandsgebdu-
des X" in die Umnutzung eines Logistiktyps ,,Y*
Uberpruft. Hierbei wird die Anpassbarkeit des Be-
standes unter BerUcksichtigung der Anforderun-
gen an den festgelegten Logistiktyp untersucht.
Wdhrend der Recherche sind insgesamt funf po-
tentielle Bestandstypen in einem Bestandskata-
log zusammengefUhrt worden und auf diesel-
ben Gebdudemerkmale untersucht worden.
Von den insgesamt fUnf untersuchten Gebdu-
detypen werden zwei im Folgenden in ausfuhrli-
cherer Form befrachtet.

Abb. 105: Chart Unternehmensinsolvenzen
(Quelle: Eigene Darstellung mit Kl erstellt)

Fokus: deutsches Unternehmensklima

Welche Geschiftsrisiken sehen Sie fiir Inre Unternehmen innerhalb der ndchsten
Monate?
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Abb. 106: Statistik Geschaftsrisiken
(Quelle: Statista)

Veranderung der Anzahl der Unternehmensinsolvenzen in Deutschland gegeniiber
dem Vorjahr von 1951 bis 2023
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Abb. 107: Chart Unternehmensinsolvenzen
(Quelle: Destatis)
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BESTAND: INDUSTRIEHALLE | KLEIN
LOGISTIKTYP: PUFFERLAGER LOGISTIK

Konstruktion:

Standort: In-
dustriegebiet Stahl + Tra-
[ N\ (GE/GI) pezblech

Raumhohe: Boden:
6-8 Meter bis & Traglast ist
UKB ausreichend

BESTAND: INDUSTRIEHALLE | GROB
LOGISTIKTYP: UMSCHLAGSIMMOBILIE

Standort: In- Konstruktion:
dustrie- o. Stahl + Tra-
‘\A" Gewerbeg. pezblech

Raumhohe: Boden:
10 Meter bis & belastbare Flie-
UKB sen (5t/m?)

BESTANDSKATALOG
UBERSICHT FUR PROJEKTENTWICKLER

Abb. 108: Industriehalle Axo klein
(Quelle: Eigene Darstellung)

2 Nutzflache: = Kalteschutz:
m 1.500-7.000 = gedammt,
m? beheizt
|| L[| Grundstiick: Torbestand:
5.000-20.000 Wenige an
| ///|/ m? kurzer Seite
Abb. 109: Industriehalle Axo grof
(Quelle: Eigene Darstellung)
2 Nutzflache: = Kalteschutz:
IM* | 6.500-20.000 = gedammt,
m? beheizt
J,J—\I\ Grundsttick: Torbestand:
15.000- Wenige (2-4
| |71 30.000 m? Hallentore)

BESTAND: EINZELHANDEL | GERINGE RAUMHOHE
LOGISTIKTYP: DARK STORE

Standort: Konstruktion:
Q Stadtrand o. in- Stahl + Sand-
‘\A" nerstadtisch wichpanelle
Raumhohe: Boden:
5,6-7 Meter Traglast ist
bis UKB ausreichend

BESTAND: ALTE BACKSTEINPRODUKTIONSHALLE
LOGISTIKTYP: LAST MILE

Standort: I | I I I Konstruktion:
innerstadtisch [ T [Massive Au-
‘A‘ an Bahntrasse I T I T l Renwand

Raumhohe: Boden:
6-8 Meter bis & Traglast ist
UKB ausreichend

m2

L

Abb. 110: Industriehalle Axo niedrig
(Quelle: Eigene Darstellung)

Nutzflache:
3.000-8.500
m2

Grundstuck:
6.500-30.000

| ]

m2

Kalteschutz:
ungedammt
unbeheizt

Torbestand:
Wenige auf
einer Seite

Abb. 111: Axo alte Backsteinhalle
(Quelle: Eigene Darstellung)

Nutzflache:
1.500-4.000
m2

Grundstuick:
Variiert in der

GroRRe

Kalteschutz:
ungedammt
unbeheizt

Torbestand:
Wenige auf
kurzer Seite
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Standort: I | I I I Konstruktion:
innerstadtisch [ T 1Massive Au-
‘\A" an Bahntrasse I T I T l Benwand

Raumhohe: Boden:
6-8 Meter bis & Traglast ist
UKB ausreichend

Abb. 112: AuBenrendering Motorr&der
(Quelle: Eigene Darstellung)

KATALOGSVERTIEFUNG 01
VISUALISIERUNG DER MASSNAHMEN

2 Nutzflache: = Kdalteschutz:
m 1.500-4.000 = ungeddmmt
m? unbeheizt
J,J—\I\ Grundstick: Torbestand:
Variiert in Wenige auf
| ///(derGr’o'Be kurzer Seite

Abb. 113: AuBenrendering LKW
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 114: AuBenrendering Bahnschienen
(Quelle: Eigene Darstellung)

BESTAND: ALTE BACKSTEINPRODUKTIONSHALLE
LOGISTIKTYP: LAST MILE

Abb. 116: Innenperspektive alte Backsteinhalle
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die alten Backsteinhallen sind vor allem im Ruhr-
gebiet haufig vorzufinden. Aufgrund ihrer Geo-
metrie, der stUtzfreien Grundrisse, ihrer Raumho-
he und ihrer innersté&dtfischen Lage eignet sich
dieser Gebdudetyp besonders fUr die Last-Mile-
Logistik. DarGber hinaus bieten diese Standorte
das Potential, zukinftig neue Transportmoglich-
keiten Uber den Schienenverkehr zu erschlieBen.
Neben der notwendigen energetischen Sanie-
rung der Gebdudesubstanz wird ebenfalls die
nachifragliche Ausstattung technischer AusrUs-
tung des Bestandes von Néten sein. Zudem wird
eine Mezzaninfldche mit Mitarbeiterrdumen, BU-
ros und sanit@ren Anlagen integriert. Die Abriss-
arbeiten sollen aufs Minimale reduziert werden
und lediglich nicht mehr nutzbare Bauteile, de-
ren Nufzungsdauer beendet ist, betreffen. Zu-
satzlich sind unvermeidbare Abrisse der Fenster-

Abb. 115: Axo alte Backsteinhalle
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 117: Grundriss alte Backsteinhalle
(Quelle: Eigene Darstellung)

fidchen auf den I&dngeren Fassaden fUr die Infe-
gration der Sektionaltore durchzufGhren. Das
Gelande wird fUr die ebenerdige Entladung der
Sprinter und der LKW angepasst. DarUber hinaus
soll der Bestand mit Hilfe einer Einblasd&dmmung
fUr den winterlichen Wdrmeschutz aufgerUstet
werden. Der Vorteil der Revitalisierung dieses Be-
standsgebdudes ist aus Sicht des Investors zwei-
felsohne auf die besondere und begehrte
Standortsituation zurGckzufUhren, fUr die hohe
Mieten von bis zu 11 €/m? aufgerufen werden
kénnen. AuBerdem profitiert die Umwelt davon,
dass von weiteren Versiegelungen abgesehen
wird und die bestehende Substanz bis zum Ende
inrer Nutzungsdauer Verwendung findet.
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Standort:

Stadtrand o.
‘\A" innerstadtisch

Raumhdhe:
5,6-7 Meter
bis UKB

Konstruktion:
Stahl + Sand-

wichpanelle

Boden:
& Traglast ist
ausreichend

Abb. 117: AuBenperspeltive K2
(Quelle: Eigene Darstellung)

KATALOGSVERTIEFUNG 02
VISUALISIERUNG DER MASSNAHMEN

Nutzflche:
‘) 3.000-8.500

o

Grundstuck:
‘) 6.500-30.000

o m?

Kdalteschutz:

ungeddmmt
unbeheizt

Torbestand:

Wenige auf

einer Seite

Abb. 118: AuBenperspektive LKW Box

(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 119: Innenperspektive Glashaus

(Quelle: Eigene Darstellung)

BESTAND: EINZELHANDEL | HOHE RAUMHOHE
LOGISTIKTYP: DISTRIBUTIONSIMMOBILIE

Abb. 120: Axo Distributionsimmobilie
(Quelle: Eigene Darstellung)
In Deutschland gibt es Uber verschiedene Im-
mobilienportale immer mehr Angebote zu gro-
Ben Einzelhandelsfldchen beziehungsweise Bau-
mdrkten, die in unmitteloarer Ndhe an der
Autobahn vorzufinden sind. Auf Grund ihrer
Héhe von maximal 10 Metern, eignet sich zwar
keine Integration von Hochregallagern, die ortli-
chen Gegebenheiten und die bauliche Hulle er-
moglichen allerdings die Umnutzung des Be-
standes zu einer Disfributionsimmobilie. Folglich
sind fur diesen Nutzungstypen Teilausschnitte ei-
ner Fassade abzureiBen, um die notwendigen
Sektionaltore fUr die Be- und Entladung zu inte-
grieren. Damit die Be- und Entfladung ebenerdig
erfolgen kann, werden mehrere Verladepodes-
te vorgesehen, die mehrere Rampen besitzen
und auf die Héhe der neuen Hochregallager
fUhren, um einen schnellen und reibungslosen
Ablauf gewdhrleisten zu kdnnen. Die Bestands-
gartencenter der Baumdarkte sollen nunmehr als
qualitative Mitarbeiter- beziehungsweise Sozial-
réume fungieren. In diesem Bereich wird sowohl
ein Befriebsrestaurant als auch Freizeit- und Ent-
spannungsrdumlichkeiten fur die Mitarbeiter
empfohlen. Die groBzugige Parkplatzfldche bie-
tet vielfaltige Moglichkeiten fur weitere Nutzun-
gen. In diesem Fall soll sie zu einer kleinen Rast-
stétte fOr LKW-Fahrer und Externer Autofahrer
werden. Hier werden Angebotfe in Form eines
Micro Markets, Schlafcontainer mit sanitGren
Anlagen fUr LKW Fahrer, Ruhezonen in einem
grunem Umfeld fUr kurze Pausen und Ladestatio-
nen fUr Elekirofahrzeuge geschaffen.

Die alten Backsteinhallen sind vor allem im Ruhr-
gebiet haufig vorzufinden. Aufgrund ihrer Geo-
metrie, der stUtzfreien Grundrissen, ihrer Raum-
héhe und ihrer innerstddtischen Lage, eignet
sich dieser Gebdudetyp besonders fUr die Last-
Mile-Logistik. DarUber hinaus bieten diese Stand-
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Abb. 121: Grundriss Distributionsimmobilie
(Quelle: Eigene Darstellung)

orte das Potential, zukUnftig neue Transportmog-
lichkeiten Uber den Schienenverkehr zu erschlie-
Ben. Neben der notwendigen energetischen
Sanierung der Gebdudesubstanz wird ebenfalls
die nachtragliche Ausstattung technischer Aus-
ristung des Bestandes von N&ten sein. Zudem
wird eine Mezzaninfldche mit Mitarbeiterrdu-
men, BUros und sanitdren Anlagen integriert. Die
Abrissarbeiten sollen aufs Minimale reduziert
werden und lediglich nicht mehr nutzbare Bau-
teile, deren Nutzungsdauer beendet ist, betref-
fen. Zusatzlich sind unvermeidbare Abrisse der
Fensterfldchen auf den ldngeren Fassaden fUr
die Integration der Sektionaltore durchzufGhren.
Das Geldnde wird fUr die ebenerdige Entladung
der Sprinter und der LKW angepasst. DarGber
hinaus soll der Bestand mit Hilfe einer Einblas-
ddmmung fUr den winterlichen Wdarmeschutz
aufgerUstet werden. Der Vorteil der Revitalisie-
rung dieses Bestandsgebdudes ist aus Sicht des
Investors zweifelsohne auf die besondere und
begehrte Standortsituation zurdckzufhren, fir
die hohe Mieten von bis zu 11 €/m? aufgerufen
werden kdnnen. AuBerdem profitiert die Umwelt
davon, dass von weiteren Versiegelungen ab-
gesehen wird und die bestehende Substanz bis
zum Ende ihrer Nutzungsdauer Verwendung fin-
det.

Aufgrund der vergleichsweise kurzen Lebenszy-
klen von Logistikimmobilien und der enormen Di-
mensionen dieser Gebdudetypen sollte auch
die Logistikimmobilienbranche sich verstarkt mit
der Revitalisierung und Umnutzung bestehender
Strukturen auseinandersetzen.
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7. EINLEITUNG ZWEITES SEMESTER
B

G BOXES - Neue Prototypen fUr Logistik Roland Busch

Die Auseinandersetzung mit neuen architektoni-
schen Prototypen fUr zukunftsfahige Logistikim-
mobilien im Sommersemester hat aufgezeigt,
welche vielfaltigen Moglichkeiten zur gestalteri-
schen Opfimierung von Gebduden dieser Art
bestanden.

Im Wintersemester widmeten wir uns der Weite-
rentwicklung von Prototypen fUr Logistikimmobi-
lien, die im Sommersemester entworfen worden
waren. Wir fokussierten uns dabei auf die Umset-
zung an realen Standorten und setzten verschie-
dene Bewertungsmethoden ein, um die Projek-
te zu optimieren. Das Semesterziel war es, ein
umfassendes Verst@ndnis der Standortwahl,
Marktdynamiken und baulichen Aspekte zu er-
langen und dieses Wissen in einem BIM-Modell
anzuwenden. Ziel war es ebenfalls, die akfuellen
Prototypen auf ein skalierfGhiges, représentati-
ves Standortcluster zu Ubertragen und anhand
der orfs- und nutzungsspezifischen Anforderun-
gen weiter zu konkretisieren.

Wir identifizierten deshalb zundchst mit Hilfe ei-
ner Nufzwertanalyse einen geeigneten Standort
und fOhrten darauf aufbauend eine detdillierte
Markt- und Standortanalyse durch. Zur konstruk-
tiven Weiterentwicklung der Konzepte Uberfuhr-
ten wir zudem die gestalterischen Konzepte in

Abb. 123: Semesterverlauf
(Quelle: Eigene Darstellung)

ein BIM-Modell.

Im Rahmen der standortbezogenen Auseinan-
dersetzung mit den Konzepten entwickelten sich
diese weiter und wurden konkretisiert. Als weite-
re Methoden zur Generierung von Fachwissen
fOr die Optimierung des Konzeptes dienten Ex-
pertengesprédche und Best-Practice-Untersu-
chungen.

Expertengesprdche fUhrten wir unter anderem
im Rahmen des Besuchs der Logistikimmobilien-
messe BUILDINX in Dortmund. Bei den Best-Prac-
tice-Untersuchungen blickten wir Uber den
ydeutschen Tellerrand" hinaus und legten den
Fokus auf innovative Projekte in Ostasien, da die
ostasiatischen Ballungsr&dume nicht nur hinsicht-
lich der Flacheneffizienz von Logistikimmobilien
und der Automatisierung von Logistikprozessen,
sondern auch in Bezug auf urbane Logistikkon-
zepte eine Pionierposition innehatten.

AbschlieBend hielten wir die Ergebnisse unserer
Konzeptentwicklungen und der Recherchen in
einem Projektbericht fest, der auf dem beste-
henden, im Sommersemester erstellten Bericht
aufbaute und auch erste Vermarktungsuberle-
gungen umfasste. Zusatzlich sollten die Ergebnis-
se innovativim Rahmen dargestellt werden.

Abb. 124: Lego-Workshop
(Quelle: Roland Busch)
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8. Standortanalyse
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. Backyard Logistics
® Crosslink Logistic Park
‘ MIETme@logistics
’ ReNew Logistics

Abb. 125: Deutschlandkarte Verortung Prototypen

(Quelle: Eigene Darstellung)

Backyard Logistics

Crosslink Logistic Park

MIETme@Ilogistics

ReNew Logistics

Abb. 126-128: Standortsuche
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 129-131: Standortsuche
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 132-134: Standortsuche
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 135-137: Standortsuche
(Quelle: Eigene Darstellung)
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BACKYARD
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Abb. 139: BackyardLogistics
(Quelle: Eigene Darstellung)
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9. PROTOTYP
BACKYARD LOGISTICS

BegUim YUcel
Ceyda Bulut
Florian G&hn

wBackyard Logistics" ist ein zukunftsweisendes
Quartiersentwicklungsprojekt an der Schlossstra-
Be in DUsseldorf, das Logistik, Handwerk, Woh-
nen und Freizeit in einem multifunktionalen
Quartier vereint. Ausgangspunkt des Konzepfts
war die Herausforderung der ,,Last-Mile-Logistik*
in dicht bebauten Innenstédten. Inspiriert von
der traditionellen Blockrandbebauung mit akti-
ven Hinterhofen, schafft das Projekt eine innova-
tive Verbindung zwischen effizienter Logistik und
lebenswertem Wohnraum.

Im Innenhof entsteht eine moderne Logistik- und
Gewerbehalle, die speziell fUr urbane Lieferstruk-
turen und Handwerksbetriebe konzipiert wurde.
Sie opfimiert Warenstrome, ohne die Wohnqua-
litdt zu beeintrchtigen. Um das Quartier nach
auBen zu schlieBen und eine klare Struktur zu
schaffen, wird entlang der StraBe eine Kamm-
Bebauung realisiert. Hier entstehen sozial gefor-
derte Wohnungen und Gewerbefldchen, die
das Viertel beleben.

Abb. 140: Perspektive Dachgarten/Wohnen
(Quelle: Eigene Darstellung)

Auf dem Dach der Logistikhalle wird hochwerti-
ger Wohnraum fur Familien geschaffen. Die er-
hohte Lage bietet eine ruhige Wohnatmosphda-
re sowie begrinte  Dachfldchen mit
Erholungsmaoglichkeiten. Gemeinschaftliche
Aufenthaltsbereiche, Spielpldtze und Sportfla-
chen férdern das nachbarschaftliche Miteinan-
der und erhdhen die Aufenthaltsqualitat.

Ein durchdachtes Mobilitétskonzept sorgt fir
eine klare Trennung der Verkehrsstrome: Die Zu-
fahrt zur Tiefgarage fUr Anwohner erfolgt sepao-
rat, wdhrend Logistik- und Handwerksbetriebe
eigene Anlieferungszonen nutzen. FuB- und Rad-
wege durchziehen das Quartier und sorgen fir
eine optimale Anbindung an die Umgebung.
Mit ,,Backyard Logistics” entsteht ein nachhalti-
ges und vielseitiges Quartier, das die Herausfor-
derungen der urbanen Logistik meistert, neue
Wohn- und Gewerbefldchen schafft und so zu
einer zukunftsorientierten Quartiersentwicklung
beitrégt.

Schritt 1

Abb. xxx: yyy

Schritt 3

Zundchst analysieren wir den Bestand mit seiner
bestehenden Innenhofsituation und identifizie-
ren ungenutzte Potenziale. AnschlieBend wird
der Innenhof aufger&dumt und nicht mehr bené-
figte Bebauung zurlGckgebaut, um eine neue,
funktionale Struktur zu schaffen.

Nach dieser Neuordnung integrieren wir die Lo-
gistik als zentrales Element in den Innenhof. Die
Gewerbehalle wird so konzipiert, dass sie die An-
forderungen moderner, nachhaltiger Lieferket-
ten erfUllt und gleichzeitig eine optimale Nut-

Abb. 145: Infrastruktur
(Quelle: Eigene Darstellung)

Schritt 2

Schritt 4 Abb. 141-144: Schritte 1-4
(Quelle: Eigene Darstellung)
zung der Fl&iche ermdéglicht. Die Platzierung der
Logistik im Untergeschoss reduziert L&rm und
schafft Freirdume fUr zusatzliche Nutzungen.

DarUber hinaus wird das Quartier durch ein um-
fassendes stadtebauliches Konzept aufgewer-
tet. Die Kamm-Bebauung an der StraBenfront
sorgt fUr eine klare Struktur und bietet Platz fUr so-
ziales Wohnen. Auf dem Dach der Logistikhalle
entsteht hochwertiger Wohnraum fUr Familien,
der durch Gemeinschaftsbereiche ergdnzt wird.
So entsteht ein multifunktionales Quartier.

Abb. 146: ESG MaBnahmen
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abb. 147: Grundriss UG
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Logistikhalle ist vollstdndig im Untergeschoss
unfergebracht und bildet das funktionale Herz-
stUck des Quartiers. Die Zufahrt erfolgt Uber eine
separate Rampe, die direkt in die Be- und Entla-
dezone fGhrt. Hier stehen mehrere Andockstel-
len zur Verfugung. Neben der Verladezone be-
finden sich Lagerfldchen sowie Parkplétze mit E-
Lademdbglichkeiten fur emissionsfreie Lieferfahr-
zeuge. Durch die unterirdische Platzierung der
Logistik wird der Ger&uschpegel minimiert, was
zur Verbesserung der Wohnqualitét beitragt.

Im Erdgeschoss der Halle sind Handwerksbetrie-
be angesiedelt, die von der zentralen Lage und
der guten Anbindung profifieren. Diese Nutzun-
gen ergdnzen die Logistik und tragen zur wirt-
schaftlichen Belebung des Quartiers bei. Gleich-
zeitig schaffen sie Arbeitsplatze in  einem
modernen, urbanen Umfeld.

Uber der Halle entsteht hochwertiger Wohn-
raum fur Familien. Die erhdhte Lage sorgt for
eine ruhige Wohnatmosphdre. Die Wohnungen
werden in nachhaltiger Holzbauweise errichtet,
wodurch der CO2-FuBabdruck erheblich redu-
ziert wird.

Nachhaltigkeit spielt eine zentrale Rolle in der
Planung des Quartiers. Grind&cher férdern das
Mikroklima und die Artenvielfalt, wéhrend Pho-
tovoltaikanlagen auf den D&chern zur nachhal-
tigen Energiegewinnung beitragen. L&drmschutz
wird durch die Platzierung der Logistik im Unter-
geschoss gewdhrleistet, wodurch die Wohn-
und Aufenthaltsqualitdt erheblich gesteigert
wird. Zusétzlich entstehen Spiel- und Sportplatze,
die Raum fUr Bewegung und soziale Interakfion
bieten. Tageslicht wird durch Lichthofe gerzielt in
die tieferliegenden Bereiche der Halle geflhrt,
um eine angenehme Arbeitsatmosphdre zu
schaffen. Ein weitldufiges Netz aus FuB- und Rad-
wegen sorgt fur eine nachhaltige und umweli-
freundliche Mobilitat innerhalb des Quartiers.

Abb. 148: Schnitt
(Quelle: Eigene Darstellung)

Ein wesentlicher Aspekt des Projekts ist die nach-
haltige Entwicklung des Quartiers. Durch die Be-
grinung von Dachfléchen und die Nufzung von
Photovoltaikanlagen wird ein Beitrag zur CO2-
Reduktion geleistet. Regenwassermanagement
und die Forderung der Biodiversitat durch Gron-
fidchen und urbane Gdarten starken das 6kologi-
sche Gleichgewicht.

Soziale Interaktion und Gemeinschaft

Die geplanten Aufenthaltsbereiche, Spiel- und
Sportfldchen sowie Gemeinschaftsgdrten bie-
ten vielfaltige Mdglichkeiten zur sozialen Interak-
tion. Durch die Mischung aus Wohnen, Arbeiten
und Freizeitaktivitdten entsteht ein lebendiges
Quartier mit hoher Aufenthaltsqualitat. Der ge-
meinschaftlich nutzbare Dachgarten schafft zu-
satzliche R&ume fUr Erholung und nachbar-
schaftlichen Austausch.

Dieser l&df zu gemeinsamen AkfivitGten wie Ur-
ban Gardening oder kleinen Nachbarschafts-
festen ein. Die offene Gestaltung férdert sponta-
ne Begegnungen und starkt das soziale
Miteinander.  Sitzgelegenheiten, Hochbeete
und evtl. schattenspendende Pergolen schaf-
fen eine angenehme Atmosphdére und bieten
sowohl RUckzugsorte als auch kommunikative
Treffpunkte.

FUr Familien und Kinder stehen Spielfldchen mit
modernen Spielgeréten zur VerfGgung. Ergdn-
zend sorgen multifunktionale Sportplatze fUr Frei-
zeit- und Bewegungsmoglichkeiten fur alle Al-
tersgruppen. Diese FiGchen dienen nicht nur der
kérperlichen Betatigung, sondern auch als sozio-
le Treffopunkte, an denen sich die Quartiersge-
meinschaft versammeln kann.

DarUber hinaus bieten GemeinschaftsrGume
und flexible Veranstaltungsfidchen Platz fir
Nachbarschaftsprojekte, Workshops oder kultu-
relle Events. Diese Infrastruktur férdert das ge-
meinschaftliche Engagement und die Entste-
hung von Initiativen, die das Zusammenleben
bereichern. Auch Co-Working-Spaces und klei-
ne Handwerksateliers innerhalb des Quartiers
fragen zur Vernetzung der Bewohner bei und er-
maoglichen die Verbindung von beruflichem und
sozialem Leben.

Abb. 149: Sprengisometie Nutzungen
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 150: AuBenraumperspektive 2
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 151: Innenraumperspektive Handwerkshofe
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abb. 152: AuBenraumperspektive Einfahrt Logistikhalle + Tiefgarage / Wohnen
(Quelle: Eigene Dartellung)
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SchloBstraBe 39, Dusseldorf
Backyard Logistics Ceyda Sehran Bulut

STANDORTANALYSE

BACKYARD LOG'ST'CS Fachmarkt- Zentren . Handwerker- Industrie-/ GrUnfldchenf@ Hafen % HBF *Flughofen

standorte héfe der IDR Logistikflachen Gewdsser

Abb. 153: Stadfraumkarte DUsseldorf
(Quelle: Eigene Darstellung)
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DuUsseldorf ist als Landeshauptstadt Nordrhein-
Westfalens eine wirtschaftlich starke und ver-
kehrlich hochvernetzte Stadt, die durch ihre zen-
frale Position in der Metropolregion Rhein-Ruhr
Uber hervorragende infrastrukturelle Vorausset-
zungen verfugt. Die Stadt verbindet eine hohe
Urbanitét mit einem ausgeprégten Fokus auf
Wirtschaft, Dienstleistungen und Logistik. (Stadt
Dusseldorf, 0. J.)

Die Stadfraumkarte zeigt die Verortung des
GrundstUcks an der SchloBstraBe im zentralen
Stadtbezirk Pempelfort in einem zentral gelege-
nen Mischgebiet in DUsseldorf.

Dieser Standort bietet eine hervorragende An-
bindung an das stédtische Verkehrs- und Versor-
gungsnetz und eignet sich durch seine Mi-
schung aus Wohn-, Gewerbe- und
Einzelhandelsnutzungen ideal fUr das geplante
Konzept einer Logistikhalle in Kombination mit ei-
nem Handwerkshof. Verkehrliche Anbindung
und Erreichbarkeit Das GrundstUck an der
SchloBstraBe verfugt Uber eine sehr gute Erreich-
barkeit aufgrund der guten Anbindung an das
regionale und Uberregionale Verkehrsnetz. Die
N&he zur A52, A44 und A46 sorgt fur eine gute
Anbindung fur den GUterverkehr, wdhrend die
innerstadtischen Hauptverkehrsachsen und der
Anschluss an den OPNV (Bus und Stadtbahn) die
Erreichbarkeit fur Mitarbeiter, Kunden und Hand-
werker gewdhrleisten. Der Flughafen DUsseldorf
sowie der Hafen sind ebenfalls in kurzer Distanz,
was die FlexibilitGt der Logistikstrome weiter er-
hoht. Auch der Hauptbahnhof befindet sich in
der Nahe des Standortes. Industriestandorte und
Versorgungspotenzial. Die Karte zeigt, dass sich
bedeutende Industriestandorte und Logistikfla-
chen um den Standort herum groBfléchig vertei-
len, wobei sich die Handwerkerhofe und Logisti-
kareale vor allem entlang der Verkehrstrassen
und in Gewerbegebieten konzentrieren und
eine gréBere Distanz aufweisen. Der Standort
befindet sich jedoch zentral in der Stadt und so-
mit in der Mitte von den wichtigen Standorten.
Der Rhein, als wichtigste Schifffahrtsverbindung
Europas, spielt eine zentrale Rolle fUr den DUssel-
dorfer Hafen. Durch die direkte Anbindung an
die ZARA-HOfen (Zeebrigge, Amsterdam, Rot-

terdam und Antwerpen) bildet der Hafen eine
essenzielle Drehscheibe fUr den GUtertransport.
Nach der Fusion der Neusser und DuUsseldorfer
Ha&fen zur NDH und der Kooperation mit der HG-
fen und Guterverkehr KéIn AG (HGK) unter dem
Namen RheinCargo entwickelte sich der Betrieb
zum zweitgréBten Binnenhafen Deutschlands.
(IHK DUsseldorf, 2024)

Jahrlich werden rund 20 Millionen Tonnen GUter
umgeschlagen, davon etwa 1,4 Millionen Con-
tainer im Containersegment. Diese Zahlen unter-
streichen die Bedeutung der DUsseldorfer Hafen
als Hinterland-HUBs: Sie Ubernehmen die Vertei-
lung groBer Containermengen aus den ZARA-
Ha&fen in die Region und leisten einen entschei-
denden Beifrag zur Versorgung und Logistik.
(IHK DUsseldorf, 2024)

Der Hafen Reisholz im DUsseldorfer SUden steht
akfuell im Fokus der Planungen. Hier wird der
Ausbau zu einem multimodalen Mehrzweckha-
fen diskutiert. Geplant ist ein 35 Hektar groBes
Areal, das auch brachliegende Fldchen nutzen
soll. Der Ausbau soll die logistische Anbindung
verbessern und eine weitere Verlagerung von
Gutern auf das umweltfreundliche Binnenschiff
ermoglichen. (IHK DUsseldorf, 2024)

Im Kontrast dazu hat sich der Medienhafen seit
den 1990er Jahren zu einem modernen Standort
fUr Dienstleistungen und Freizeitnutzungen ent-
wickelt. Wahrend neue Nutzungen das Hafen-
gebiet aufwerten, ist es der Stadt DUsseldorf und
der Hafenwirtschaft gelungen, durch die Hafen-
vereinbarung von 2016 Planungssicherheit for
die tfraditionellen Hafenanlieger zu gewdhrleis-
ten und Nutzungskonflikte zu minimieren. (IHK
Dusseldorf, 2024)

In DUsseldorf gibt es rund 40 Gewerbeparks, die
Uber das gesamte Stadtgebiet verteilt sind und

dank optimaler Rahmenbedingungen ideale
Standorte fUr die Ansiedlung nationaler und in-
ternationaler Unternehmen bieten.

(Realogis, 2024)

HauptstraBen ® GrundstUcksgrenzen
B Haltestelle Tram
B Haltestelle Bus

Kraftfahr- und BundesstraBen
mmm— OPNV Netz

e =N~

-

Abb. 154: Kartenansicht DUsseldorf
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Das Grundstick an der SchloBstraBe 39 im DUs-
seldorfer Stadtbezirk 1, im Stadtteil Pempelfort,
liegt in einem Mischgebiet mit einer vielfaltigen
Nutzungsstruktur, die sowohl Wohnen als auch
Gewerbe und Einzelhandel umfasst. Die Lage
bietet gute Voraussetzungen fUr die Integration
von Handwerkshéfen in ein stadtisches Umfeld,
in dem Handwerksbetriebe bislang kaum pré-
sent sind. Durch die Integration in das Stadtvier-
tel kdnnen Handwerksbetriebe ihre Dienstleis-
tungen ndher an den Kunden anbieten und von
der urbanen Infrastruktur profitieren.

Damit tragt das Konzept zur Schaffung von Ar-
beits- und Produktionsrdumen bei, die in der Um-
gebung stark unterreprdsentiert sind. (HwWK
DUsseldorf, 2025)

Die Verkehrsanbindung ist gut, sowohl fur den In-
dividualverkehr als auch fUr den &ffentlichen
Nahverkehr. Die SchloBstraBe ist gut an das stad-
tische StraBennetz angebunden, und die Zufahrt
von der Autobahn ist unkompliziert und schnell
erreichbar. Damit bietet der Standort eine effi-

Einzelhandelsfldchen

ziente Erreichbarkeit fUr Zulieferer und Kunden. In
unmittelbarer Nahe befinden sich Haltestellen
offentlicher Verkehrsmittel wie StraBenbahn-
und

Buslinien, die eine optimale Anbindung an das
Stadtzentrum und die umliegenden Stadtteile
ermodglichen. In direkter Umgebung des Grund-
stUcks finden sich zahlreiche Einzelhandelsfld-
chen, Supermdarkte sowie Gastronomiebetriebe,
die eine hohe Versorgungsqualitéat bieten und
kurze Wege zu den Kunden gewdhrleisten. Die
vorhandene Infrastruktur unterstGtzt das Konzept
zus@tzlich, da Gewerbetreibende und Hand-
werker von einer direkten Ndhe zu allté&glichen
Dienstleistungen und Einkaufsmdglichkeiten pro-
fitieren kdnnen.

Die vorhandenen Grinfldchen im Umfeld des
GrundstUcks bieten bislang nur eine geringe
Aufenthaltsqualitdt und werden den BedUrfnis-
sen der Anwohner und Gewerbetreibenden
nicht gerecht. Dies unterstreicht die Bedeutung
des geplanten Dachgartens als Teil des Nut-
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MARKTANALYSE

BACKYARD LOGISTICS

Dusseldorfer Logistikmarkt
Backyard Logistics

Begum Yicel

Abb. 155: Blaue Banane
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die wichtigsten Logistikkorridore in Europa ver-
laufen im Bereich der sogenannten ,Blaue Ba-
nane', welche sich von England Gber Deutsch-
land bis nach Norditalien erstreckt. Diese
umfasst dicht besiedelte Regionen wie zum Bei-
spiel London, die Randstadf, den Rhein-Ruhr-
Ballungsraum, Frankfurt oder Mailand, die sich
durch eine hohe 6konomische Leistungsféhig-
keit auszeichnen. Der Logistiksektor profitiert von
der ,Blauen Banane". Die gut ausgebaute Infra-
struktur, zu der Autobahnen, Schienennetze und
Flugh&fen zdhlen, ermdéglicht eine schnellere
Verteilung von GuUtern Uber Europa. Die Blaue
Banane stellf gegenwartig das Kernstuck des
europdischen Logistikclusters dar. Sechs der ge-
nannten Topstandorte in Deutschland befinden
sich im Bereich der Blauen Banane - unter ande-
rem auch Dusseldorf. (Catella 2024)

Im Zuge der Corona-Pandemie verzeichnete
der Online-Handel einen signifikanten Bedeu-
tungsgewinn, was sich in einem entsprechen-
den Wachstum des Umsatzes in der Logistikloran-
che niederschlug. In der Folge gewann der
Logistikimmobilienmarkt innerhalb der gewerbli-
chen Assetklassen weiter an Bedeutung. Der
hochste Fidchenumsatz wurde im Jahr 2021 mit
nahezu 4 Milionen Quadratmetern verzeichnet.
(Realogis 2023)

In den Jahren zuvor wurde jeweils ein Umsatz
von rund 3 Millionen Quadratmetern erzielt.

Das Ende der Pandemie stoppte den Boom der
Logistikbranche, was sich in einem geringeren
Fldchenumsatz manifestiert. Im Jahr 2023 wur-
den etwa 2,5 Milionen Quadratmeter FlGdche
angemietet, was einem Rickgang von 38 Pro-
zent im Vergleich zu 2021 entspricht.

(Realogis 2023)

Im Vergleich der acht fGhrenden Standorte
nimmt MUnchen mit einer Spitzenmiete von
10,80 €/m? den ersten Platz ein und ist somit der
teuerste Logistikstandort. Das Ruhrgebiet in
Nordrhein-Westfalen belegt mit 7,25 €/m? den
letzten Platz auf der Liste im Jahr 2023. DUsseldorf
reprasentiert mit Homburg die Mitte und weist
einen Mietpreis von 8,25 €/m? auf.

Unter den acht genannten Logistikregionen be-
finden sich drei in Nordrhein-Westfalen, nédmlich
DuUsseldorf, K&ln und das Ruhrgebiet. Im Raum
NRW nimmt DUsseldorf in Bezug auf die Mietprei-
se den ersten Platz ein, sodass die Stadt als ein
sehr nachgefragter Standort fUr den Logistik-
markt bezeichnet werden kann.

Im Jahr 2019 wurde in DUsseldorf eine Spitzen-
miete von 5,75 €/m? registriert. Bis zum Jahr 2023
ist die Spitzenmiete um ca. 50 % angestiegen.
FUr die Stadt Koln Iasst sich im gleichen Zeitraum
ein Anstieg um rund 45 % beobachten, im Ruhr-
gebiet stiegen die Spitzenmieten um 42 %. (Rea-
logis 2023)

Im ersten Halbjahr des Jahres 2024 wurde in der
Stadt DUsseldorf eine Spitzenmiete von 9,00 €/m?
registriert. FUr die Stadt KéIn wurde eine Miete
von 8,50 €/m? ermittelt. Das Ruhrgebiet weist mit
ebenfalls 8,50 €/gm eine identische Mietpreishd-
he wie K&In auf. (JLL 2024)
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Abb. 156: Mietspreise
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Dormagen

BundesstraBe ® Autobahnen
® Umgebung Dusseldorf @ In Disseldorf. Apy1y 157: Ballungsréume
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Abbildung zeigt eine Reihe von Ballungsrdu-
men, in denen eine Ansiedlung von Logistik-
sfandorten stattgefunden hat. Die Logistikan-
siedlungen sind insbesondere im Norden von
DUsseldorf, in Rath an der TheodorstraBe sowie
in der N&he des Dusseldorfer Flughafens deut-
lich erkennbar. Jedoch ist in den vergangenen
Jahren ein RUckgang der Bautdtigkeit an der
TheodorstraBe zu verzeichnen.
Hallmann (2024)
Der DUsseldorfer Flughafen ist ein zentraler Kno-
tenpunkt fUr Logistik in Nordrhein-Westfalen und
verbindet die Region mit infernationalen Méark-
ten. Mit modernen Frachtterminals und einer ex-
zellenten Anbindung an das StraBen- und Schie-
nennetz ermdglicht er einen schnellen und
effizienten Warenumschlag.
Eine weitere Ballung an Logistikimmobilien befin-
det sich am DuUsseldorfer Hafen, der als drittgroB-
ter Binnenhafen Deutschlands gilt. Der Hafen
stellt wie der Flughafen DUsseldorf einen bedeu-
tenden Verkehrsknotenpunkt fUr den Transport
dar. Im Jahr 2003 erfolgte eine Fusion mit dem
Neusser Hafen auf der gegenuUberliegenden
Rheinseite, wodurch sich der Wirtschaftshafen
weiter als wichtiger Standort fUr die Wirtschaft
profilieren konnte.
Der Rhein stellt einen zentralen Bestandteil des

europdischen WasserstraBennetzes dar und ver-
bindet sich mit einer Vielzahl von Kandlen und
Hafen, wie beispielsweise in Amsterdam oder
Rotterdam. (Realogis 2023, Rheincargo.com
0.D)

Im SUden Dusseldorfs befindet sich ein weiteres
Logistikareal. Hier ist der Hafen Reisholz als An-
kerpunkt fur Logistikbetriebe zu nennen.

Hier ist eine Erweiterung des Hafenstandortes
geplant, um der Verknappung der Binnenha-
fenkapazitGten am Rhein zu begegnen. (Rhein-
cargo.com o.D, Granzow 2013)
Interessanterweise ist auch im Kerngebiet der
Stadt, genauer gesagt in Flingern, eine Fldche
fUr Logistik und Industrie verortet. Die Firma SE-
GRO hat hier bereits zwei Gewerbeparks reali-
siert, ein dritter ist in Planung. (Thies 2024)

Die blauen Markierungen zeigen die Standorte
von Logistikansiedlungen in der Umgebung von
DUsseldorf an.

Im SUdosten von Dusseldorf befindet sich der
Kreis Mettmann, in dessen Bereich sich in Hilden
an der Grenze zu Dusseldorf eine Entwicklung
von Logistikansiedlungen feststellen IGsst.

Ein langlicher Streifen von Logistikidchen befin-
det sich im Kreis Neuss, auf der sUdlichen Rhein-
seite. In geringer Entfernung dazu befindet sich
eine weitere Ansiedlung in Dormagen.

Auf der Karte ist zu erkennen, dass alle Logistik-
sfandorte Uber eine Anbindung an eine Auto-
bahn oder an eine BundesstraBe verfUgen.

Abb. 158: Picnic Standorte
(Quelle: Eigene Darstellung)

In diesem Marktsegment stellt der Lebensmittel-
lieferdienst ,,Picnic* einen wichtigen Akteur dar.
Picnic ist ein Unfernehmen mit Sitz in den Nieder-
landen. Seit 2018 ist der Lebensmittellieferdienst
auch in Deutschland pré&sent, vornehmlich in
DuUsseldorf und Nordrhein-Westfalen. (Mumme
2018, Sachse 2023)

Derzeit verfUgt Picnic Uber drei Standorte in DUs-
seldorf. Der Deutschland-Sitz befindet sich im
Stadtteil Derendorf in der Nahe der Hochschule
DUsseldorf. Zudem gibt es zwei Verteilstandorte
(Hubs) in DUsseldorf. Der erste Picnic-Hub befin-
det sich im Norden der Stadt Dusseldorf, in Lich-
tenbroich, in der Nahe des DUsseldorfer Flugha-
fens. Die zweite Halle ist im SUden, in Lierenfeld,
lokalisiert. Beide Hallen sind in Gewerbe- und In-
dustriegebieten angesiedelt.

UPS @ DHL @®GLS @Hermes @DPD FedEx

Abb. 159: Standort KEP- Branche
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die KEP-Branche ist in DUsseldorf besonders ver-
freten und steigt stefig.

Eines dieser KEP-Dienstleister ist DHL. Dieser hat
momentan zwei Verteilerzentren in DUsseldorf lo-
kalisiert. Der erste Standort befindet sich im Zen-
tfrum der Stadt, genauer gesagt im Stadtteil Flin-

gern. Der zweite Standort befindet sich im SUden
der GroBstadt, in Benrath. Um ein innerstadti-
sches Konzept verfolgen zu kdnnen, muss sicher-
gestellt werden, dass jeder Kunde mit den Las-
tenfahrréddern  erreichbar  ist.  Ein urban
gelegenes Logistikzentrum, wie das an der
SchlossstraBe, wdare daher vorteilhaft, da auf
diese Weise mehrere Viertel schneller erreichbar
wadren.

Ein weiterer Paketzusteller ware Hermes, zwar
hat dieser mehrere Paketshops in DUsseldorf ver-
teilt, jedoch liegt dessen Verteilerzentrum nicht
in DUsseldorf sondern in Willich. Wie auch dessen
Konkurrenz mdchte Hermes mdchte mit dem
Mobilitatskonzept Urban Blue emissionsfreie Zu-
lieferungen sichern, hierfur wirde ebenfalls auf
Lastenfahrréder mittels Mikrodepots zurickge-
griffen werden fUr die Belieferung welche in be-
sonders dichtbesiedelten Gebieten eine ergdn-
zende emissionsfreie  Zustellmethode  sein
kénnte.

(Sawary-Kohnen 2019)

DPD hat ebenso mehrere Paketshops verteilt in
der Stadt lokalisiert jedoch werden auch hier die
Pakete aus Duisburg verteilt.

Wie auch DPD befinden sich GLS und UPS auBle-
rhalb von Dusseldorf. GLS ist sudlich lokalisiert
und zwar in Dormagen, welcher zu einem der
Standorte fUr Logistikfldchen gilt. Im Ballungs-
raum Fingern befindet sich der Paketlieferdienst
UPS, in der nGhe der Segro Hallen.

@
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

BACKYARD LOGISTICS

Key Performance Indicators
Backyard Logistics

Florian G&hn

Gesamtinvestition 103.742.000,00 €
Immobilienwert 122.000.000€
Gesamtbaukosten 95.000.000€
Eigenkapitalrendite 46,34%
Fremdkapitalrendite 5,05%
Development-Yield 15,00%
Absoluter Gewinn 13.300,000€
Vervielfaltiger 22X
Zinssatz (statisch) 3,00%
Tilgung (statisch) 1,00%
Schuldendienstd. 1.11
Haltedauer 10 Jahre
Bauphase 3 Jahre
Kaufdatum 30.03.2025

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Das Projekt Backyard Logistics basiert auf einer
umfassenden wirtschaftlichen Analyse, die zen-
frale Kennzahlen zur Rentabilitdt, Finanzierung
und Marktfahigkeit umfasst. Die wichtigsten KPIs
beinhalten eine  Gesamtinvestition  von
103.741.500,00 €, einen Immobilienwert von
122.000.000 € sowie Gesamtbaukosten in Hohe
von ca. 95.000.000 €. Die Eigenkapitalrendite
betragt dabei 46,34 %, wahrend die Fremdkapi-
talrendite mit 5,05 % kalkuliert wurde. Der Deve-
lopment-Yield liegt bei 15,00 %, und der absolu-
te Gewinn wird mit 13.307.325,50 € beziffert.

Zur Berechnung der Wirtschaftlichkeit wurde der
Backdoor Approach angewendet, ein Verfah-
ren, das von den erwarteten Ertrdgen aus rick-
wdarts kalkuliert. Dabei wurde zun&chst der Ge-
samtwert der Immobilie auf Basis der erzielbaren

GrundstUcksfidche 13.165,17 m?
GrundstUckskaufpreis 8.825.500,00€
GrundstUckspreis/m? 670,40 €/m?
Wert/ m2 NF 3.110,00 €/m?
Bruttogrundfiche 46.890 m?
Gesamtmietfidche 39.244 m?
Mietfidche Logistik 6.979 m?
Mietfidche Gewerbe 8.220 m?
Mietidche Wohnen 19.834 m?
Tiefgaragenstellplatze 150 StUck
Miete pro m? Logistik 8.00 €/m?
Miete pro m? Gewerbe 12,00 €/m?
Miete pro m? Wohnen 18,00-22,00 €/m?
Miete pro Stellplatz 200 €/Stellplatz

Mieteinnahmen und  Marktfaktoren mit
122.000.000 € ermittelt. AnschlieBend wurden
alle relevanten Investitionskosten, einschlieBlich
Baukosten, Finanzierungs- und Bewirtschaftungs-
kosten, zusammengetragen, sodass sich eine
Gesamtinvestitionssumme von 103.741.500 € er-
gibt. Durch den Abzug dieser Investitionskosten
vom Gesamtwert konnte der maximal tragbare
GrundstUckspreis von 8.825.631,48 € berechnet
werden, der mit dem Marktwert abgeglichen
wurde. AbschlieBend wurde die Rentabilitat des
Projekts durch eine Eigenkapitalrendite von
46,34 % sowie eine statische Rendite von 5,35 %
bestatigt. Der Backdoor Approach stellt somit si-
cher, dass das Projekt unter den gegebenen
Marktbedingungen wirtschaftlich fragfahig rea-
lisiert werden kann.
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ESG-ANALYSE

BACKYARD LOGISTICS

Nachhaltigkeitsentwicklung
Backyard Logistics

BetUl K&se

Die nachhaltige Entwicklung urbaner Logistikim-
mobilien steht im Spannungsfeld zwischen &ko-
logischer Verantwortung, sozialer Nachhaltigkeit
und wirtschaftlicher Rentabilitat. Angesichts des
steigenden Bedarfs an Logistikidchen und
Wohnraum sowie der Notwendigkeit ressour-
censchonender Bauweisen muUssen neue Kon-
zepte eine effiziente Nutzung des stadtischen
Raums ermdglichen. ,Backyard Logistics" greift
diese Herausforderungen auf und kombiniert Lo-
gistik, Wohnen und Gewerbe in einem integrati-
ven Quartier. Ziel ist es, wirtschaftliche Effizienz
mit 6kologischer Verantwortung und sozialem
Mehrwert zu verbinden.

Abb. 160: Axonometrie
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die &konomische Nachhaltigkeit des Projekts
basiert auf einer effizienten Fldchennutzung, die
Wirtschaftlichkeit mit langfristiger Werterhaltung
kombiniert. Die moderne Logistikhalle im Innen-
hof ermdglicht kurze Transportwege und effizien-
te Warenstrome, wdhrend wertvolle innerstadti-
sche Fldchen erhalten bleiben.

Durch die Kombination von Logistik, Handwerks-
betrieben und Gewerbefldchen entstehen Syn-
ergieeffekte, die das wirtschaftliche Potenzial
des Standorts erhdhen. Zudem tragt die Bereit-
stellung von geférdertem Wohnraum zur sozia-
len Stabilitdt bei und sichert langfristig stabile
Mietertradge. Die &kologische Nachhaltigkeit
zeigt sich in ressourcenschonendem Bauen und
energieeffizienter Infrastruktur. Bereits in der Bau-
phase werden nachhaltige Materialien wie re-
cycelter Beton und FSC-zertifiziertes Holz ge-
nutzt, um den CO2-AusstoB zu minimieren.

Photovoltaikanlagen auf den Ddéchern der
Kammbebauung erzeugen nachhaltigen Strom,
wdhrend die Anbindung an das stédtische Fern-
wdrmenetz eine emissionsarme Beheizung er-
moglicht. Ein intelligentes Regenwassermana-
gement mit 3.000 m? Retentionsfidchen reduziert
den Frischwasserverbrauch und mindert Uber-
schwemmungsrisiken. Extensive Dachbegrinun-
gen verbessern das Mikroklima, férdern die Bio-
diversitat und reduzieren die Warmeentwicklung
in der Stadt. Die Férderung nachhaltiger Mobili-
t&tsformen wie Radverkehr, Carsharing und eine
optimale OPNV-Anbindung tragt zusétzlich zur
Verringerung der  Umweltbelastung  bei.

Die soziale Nachhaltigkeit des Projekts liegt in
der Schaffung eines lebenswerten, funkfionalen
Quartiers. Uber der Logistikhalle entsteht hoch-
wertiger Wohnraum in nachhaltiger Holzbau-
weise, der eine ruhige Wohnatmosphdre bietet.
Gemeinschaftliche Grin- und Freizeitfidchen
fordern soziale Interakfion und verbessern die
Lebensqualitat. Die Bereitstellung von bezahlba-
rem Wohnraum sichert eine soziale Durchmi-
schung. Ein durchdachtes MobilitGtskonzept
frennt Verkehrsstrome: Die Anlieferung fUr die
Logistikhalle erfolgt separat, wdhrend Anwoh-
ner eine eigene Zufahrt zur Tiefgarage erhalten.
FuB- und Radwege verbessern die innerstadti-
sche Anbindung.

w,Backyard Logistics” zeigt, wie urbane Logistik
nachhalfig in das StadtgefUge integriert werden
kann, ohne dabei Wohn- und Aufenthaltsquali-
tat zu beeintrdchtigen. Durch die intelligente
Kombination von 6kologischen, dkonomischen
und sozialen Kriterien entsteht ein innovatives
Quartier, das wirtschaftliche Effiziienz mit gesell-
schaftlichem Nutzen verbindet. Ressourcen-
schonendes Bauen, erneuerbare Energien,
nachhalfige Mobilitadt und attraktive Wohn- und
Arbeitsrdume machen das Projekt zu einem Vor-
bild fUr kinftige Stadtentwicklungen. Trotz Her-
ausforderungen wie dem hohen Versiegelungs-
grad beweist es, dass nachhaltige
Stadtplanung wirtschaftliche, soziale und &kolo-
gische Interessen in Einklang bringen kann.
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Abb. 163: Ansichtaxonometrie
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 162: Perspektive Innenhof
(Quelle: Eigene Darstellung)

An einem strategisch gelegenen kontrollierten Ablauf  zu gewdhrleisten. ] Logisti
Autobahnkreuz enfstehen zwei moderne Die Bauweise der Logistikkomplexe zeichnet sich [] Seilbahnstation
Logistikkomplexe, die sich auf der Nordost- und durch eine effiziente Nutzung der Fl&che aus. [[] Kapsel-Hotel
SUdwestseite der Autobahn spiegeln. Jeder Die zweite Ebene dient nicht nur als zusatzliche [] Biro Abb. 164: Nutzungstbersicht
] ) ] . [] Parkhaus (Quelle: Eigene Darstellung)
dieser Komplexe ist in mehrere Segmente Entladefldche, sondern auch als Bewegungs-
unterteilt. Auf der Nordostseite umfasst die und Wendefldche fur die LKWs. Jede Lagerhalle
Anlage drei Segmente: Zwei bestehen aus verfugt Uber 12 Andockstationen, die den
jeweils vier Hallen, w&hrend das dritte Segment Umschlag beschleunigen. Um einen
aufgrund der begrenzten FlGche aus nur zwei reibungslosen Be- und Entladeprozess zu
Hallen besteht. gewdhrleisten, sind die Fahrfldchen leicht
abgesenkt - so befinden sich die Ladefldchen
Ein zentraler Aspekt des Konzepts ist die direkte der LKWs auf exakt der richtigen Ho6he im
Anbindung an die Autobahn, die eine schnelle Verhdltnis ZU den Hallenbdden.
und effiziente ErschlieBung der Logistikfldichen Innerhalb der Hallen gibt es zudem eine
ermoglicht. Von der Autobahn aus gelangen Mezzanine-Ebene, die als Aufenthaltsbereich fir
Fahrzeuge direkt zu den Hallen. Dort kann der die Mitarbeiter dient. Diese erhdhten Fldchen
Verkehr entweder nach links ins Erdgeschoss bieten RUckzugsorte und Pausenrdume, ohne
(erste Ebene) geleitet werden oder rechts die HauptlagerfiGchen zu beeintréchtigen.
entlang der Hallen zu den LKW-Parkplatzen Durch ihre Positionierung innerhalb der Hallen [[] purchwegung
fOhren. Von den Parkpldtzen aus besteht sind sie direktf an die Arbeitsbereiche
Zugang zu den Rampen, die in das zweite angebunden, sodass kurze Wege und eine
Geschoss fihren. Diese Rampen sind mit Toren effziente  Nutzung  gewdhrleistet  sind. AbD. 165: Durchwegung

. . . (Quelle: Eigene Darstellung)
und Sicherheitssystemen ausgestattet, um einen
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Neben den Lagerfldchen bietet die Anlage
hochmoderne Burofléchen, die sich flexibel an
verschiedene Anforderungen anpassen lassen.
Die BUrordume sind so konzipiert, dass sie sowohl
einzeln genufzt als auch zusammengelegt

werden kdénnen, wodurch unterschiedliche
UnternehmensgréBen  und  Nufzungsmodelle
berUcksichtigt werden. Die BUrofldchen sind
direkt in die Gebdudestruktur integriert und Uber
verschiedene Eingénge erreichbar, die sich an
den Rampen und Zufahrtswegen befinden. Dies
ermoglicht eine optimale Trennung zwischen
Logistik- und Verwaltungsbereichen, sodass ein
effizienter Arbeitsablauf gewdhrleistet ist.

Ein besonderes Augenmerk liegt auf den
BeduUrfnissen der Lkw-Fahrer. Neben den
groBzUgig angelegten Lkw-Parkplé&tzen stehen
E-Ladesaulen zur Verfugung, um elekirisch
betriebene Fahrzeuge aufzuladen. Zudem
befindet sich auf dem Geldnde ein modernes
Kapselhotel, das eine kompakte und dennoch
komfortable Ubernachtungsméglichkeit schafft.

Abb. 166: Grundriss EG
(Quelle: Eigene Darstellung)

Erg&nzt wird das Angebot durch
Gemeinschaftsrdume und Service-
einrichtungen, die den Fahrern wéhrend ihrer
Pausen einen  angenehmen  Aufenthalt
ermoglichen. Ein weiteres zentrales Element des
Projekts ist  die  konsequente  Nutzung
erneuverbarer Energien. Die gesamtfe
DachfiGéche der Anlage ist mit
Photovoltaikmodulen ausgestattet, die nicht nur
den Betrieb der Logistikfidchen decken, sondern
auch zur nachhaltigen Energieversorgung der
gesamten Anlage beitragen. Der erzeugte
Strom flieBt zudem in die Ladesdulen fUr LKWs
und  Besucherfahrzeuge, @ wodurch  eine
umweltfreundliche Infrastruktur geschaffen wird.

Obwohl das angrenzende Outlet-Center nicht
Teil des Konzepts ist, bietet sich dieser Standort
ideal fUr eine solche Nufzung an. Die Lage in
unmittelbarer Nahe zur Logistikanlage sowie die
exzellente Anbindung an die Autobahn
machen das Outlet-Center zu einer attraktiven
Ergdnzung, die zusdtfzlichen Mehrwert fOr
Besucher und Beschdaftigte schaffen kann.

Abb. 167: 3D Schnitt
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Um eine effiziente innerbetriebliche Mobilitat zu
ermdglichen, wird die Logistikanlage durch ein
modernes  Seilbahnsystem  ergdnzt.  FOnf
Seilbahnlinien verbinden verschiedene
Funktfionsbereiche der Immobilie miteinander.
Eine dieser Linien fUhrt direkt zum Outlet-Center
und ermdoglicht eine schnelle und bequeme
Erreichbarkeit fUr Mitarbeiter und Besucher.

Die  Architektur der Anlage verbindet
Funkfionalitdt mit einer klaren, modernen
Formensprache. Die Gebdudekeile, die die
beiden Ebenen miteinander verbinden, dienen
nicht nur als Zufahrtsrampen, sondern sind auch
in die Gesamfstruktur integriert. Sie beinhalten
zus@tzlich Aufenthaltsbereiche und Eingdnge zu
den BUrofladchen, sodass eine klare und intuitive
WegefUhrung innerhalb der Anlage entsteht.

u

Abb. 168: Schnitte
(Quelle: Eigene Darstellung)
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1 58 Abb. 169: AuBenraumperspektive 1 59
(Quelle: Eigene Darstellung)



160

STANDORTANALYSE

CROSSLINK LOGISTIC PARK

Autobahnkreuz Walldorf, 68789 St. Leon-Rot

Crosslink Logistic Park

Victorija Drozdovskaja
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Abb. 170: Kartenansicht
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Das Grundstick befindet sich an einem der
wichtigsten Verkehrsknotenpunkte
Deutschlands, am Autobahnkreuz der Aé und
A5 in der Rhein-Neckar-Region. Diese Lage
macht es zu einem zentralen Standort innerhalb
eines der leistungsfahigsten Verkehrsnetze
Europas und bietet Unfternehmen opfimale
Voraussetzungen fUr Transport, Logistik und
wirtschaftliche Entwicklung. Die unmittelbare
N&he zu zwei der bedeutendsten Autobahnen
Deutschlands ermdglicht eine schnelle und
direkte Verbindung in verschiedene
Wirtschaftsrdume.

Die Region ist eingebunden in den
europdischen Wirtschaftskorridor, der als ,,Blaue
Banane" bezeichnet wird. Dieses Konzept
beschreibt eine Verdichtungsachse, die sich
von London Uber die Benelux-Staaten und das
Rhein-Ruhr- und Rhein-Main-Gebiet bis nach
Norditalien erstreckt. Innerhalb dieser Zone
konzentrieren sich die wirtschaftsstarksten
Regionen Europas, die durch eine hoch
entwickelte Infrastruktur miteinander verbunden
sind. Die Nahe des GrundstUcks zu dieser Achse
bedeutet kurze Wege zu bedeutenden Mdrkten
und ein hohes Potenzial fUr Uberregionale und

internationale Geschdaftsbeziehungen.
(Klett Verlag, 2023)

Die Autobahnen A5 und Aé sind zwei der
wichtigsten Verkehrsachsen innerhalb dieses
Wirtschaftskorridors. Die A5 bildet eine zentrale
Nord-Sud-Verbindung und erstreckt sich von
Norddeutschland Uber das Rhein-Main-Gebiet
bis nach Basel und weiter in die Schweiz. Die Aé
hingegen verlduft in Ost-West-Richtung und
verbindet Frankreich mit Mannheim, Heilbronn,
NUrnberg und weiter bis nach Osteuropa. Beide
Autobahnen sind fUr den Uberregionalen
GuUterverkehr von groBer Bedeutung.

Neben der hervorragenden StraBenanbindung
ist die N&he zU leistungsfahigen
Logistikknotenpunkten  ein  entscheidender
Standortvorteil. Der Mannheimer Hafen, einer
der gréBten Binnenhéfen Europas, liegt nur 33
Kilometer entfernt und bietet eine direkte

Anbindung an die europdischen WasserstraBen.
Uber den Rhein bestehen Verbindungen zu den
groBen Nordseehdfen Rofterdam und
Antwerpen.

Ein weiterer zentraler Logistikstandort in der
Region ist der Frankfurter Flughafen, der mit
einer Entfernung von 102 Kilometern schnell
erreichbar ist. Als groBter Frachtflughafen
Deutschlands und einer der bedeutendsten
Cargo-Hubs Europas ermoglicht er eine direkte
Anbindung an interkontinentale Transportnetze.
Ergénzend dazu bieten die Flughdfen Hahn,
K&In/Bonn und Luxemburg weitere
Maoglichkeiten fUr den Luftfrachtverkehr.

Die Kombination aus einer leistungsfGhigen
StraBenanbindung, der Ndhe zu Binnen- und
Luftfrachtknotenpunkten sowie der Einbindung
in eine der wirtschaftsstérksten Regionen
Europas macht das Grundstlck zu einem
idealen Standort fUr logistische, gewerbliche
und industrielle  Nufzungen. Unternehmen
profitieren von schnellen Transportwegen und
einer flexiblen Infrastruktur.

Die Analyse der rédumlichen Einbindung zeigt,
dass das Grundstick in einem Umfeld mit
geringer Bebauungsdichte liegt. Die Umgebung
wird durch groBfldchige Freirdume und
landwirtschaftliche Nutzungen dominiert. Diese
Besonderheit eroffnet groBes
Entwicklungspotenzial fir neue Nutzungen,
insbesondere fur groBfldchige Gewerbe- oder
Logistikimmobilien.

Die verkehrliche Anbindung des GrundstUcks ist
gut ausgebaut. Die bestehenden
StraBenverbindungen ermoglichen eine
schnelle Erreichbarkeit, insbesondere durch die
Nd&he zur Autobahn. Ein wesentlicher Aspekt der
Standortbewertung ist zudem die Erreichbarkeit
durch den 6ffentlichen Nahverkehr. Die Analyse
zeigt, dass der Busverkehr in der Region eine
zentrale Rolle spielt. Das GrundstUck selbst wird
derzeit jedoch nicht direkt von Buslinien bedient.
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Der Flachennutzungsplan zeigt, dass das
GrundstUck von unterschiedlichen Nutzungen
umgeben ist. Wdahrend angrenzende
Waldfidchen  als  Landschaftsschutzgebiet
ausgewiesen sind, schafft ein nahegelegenes
Entwicklungsgebiet  neue  Potenziale  fUr
zukUnftige MaBnahmen. Gleichzeitig befindet
sich das GrundstUck in unmittelbarer Nahe zu
einer im Rahmen des Entwicklungsprogramms
Landlicher Raum (ELR) gefdérderten MaBnahme.
Das ELR unterstUtzt die strukturelle Entwicklung
landlich geprégter Gebiete mit dem Ziel, durch
gezielte Férderungen die wirtschaftliche und
infrastrukturelle Situation zu verbessern.

Die Analyse der Bodenrichtwerte zeigt deutliche
Unterschiede in  der  Preisstrukfur  der
umliegenden Fladchen. W&hrend Wohngebiete
in der Region hohe Bodenrichtwerte aufweisen,
sind die Werte fUr Industriefldéchen mit etwa 200
Euro pro Quadratmeter deutlich niedriger. Die
landwirtschaftlich genutzten Fldchen weisen
hingegen die geringsten Bodenrichtwerte auf.

\

L\

Abb. 171: Kartenansicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

Diese Diskrepanz verdeutlicht das
wirtschaftliche Potenzial, das sich bei einer
Umwidmung von landwirtschaftlichen Fldchen
fUr eine Logistiknutzung ergeben kdnnte. Sollte
das Grundstuck fur eine Logistikimmobilie
entwickelt werden, ist zu erwarten, dass sich der
Bodenrichtwert  an den benachbarten
Industriefldchen orientiert.
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MARKTANALYSE

CROSSLINK LOGISTIC PARK

Waldorfer Logistikmarkt
Crosslink Logistic Park

Lucas Jansen

AUF EINEN BLICK

Strategische Wachstumsfelder:

- Life Sciences & Gesundheit
- Wasserstoff-Modellregion Starker Wirtschaftsstandort mit
- Digitalisierung & KI

. chemische Forschung

hoher Dynamik
+160.000 unternehmen

- 984.000 sozialversicherungs-
pflichtig Beschaftigte

« 95 Milliarden Euro
Bruttowertschopfung

+ 9 Borsenunternehmen mit

257,5 Milliarden Euro
Marktkapitalisierung, davon

3imDAX

Einwohner und Fliiche

« 2,4 wmillionen Einwohner
« 5.600 quadratkilometer
« 15 stadt- und Landkreise

+ landeriibergreifend

s Bildung und Forschung
« 30 international anerkannte
Forschungsinstitute
« 22 Hochschulen
« ca.90.000 studierende

. 1 N¢ ) istra,
Infrastruktur und Erreichbarkeit Oumiians

« 8 Autobahnen
« 22 Kilometer Radschnellweg
« 240 Fernverkehrsabfahrten pro Tag ab
Hauptbahnhof Mannheim:
0h30 zum Flughafen Frankfurt + 4,2 illionen Quadratmeter
Biirofliiche
3h00 nach Paris Gare de I'Est

+ 103.000 Quadratmeter
2h43 nach Miinchen Hbf Bitroflichenumsatz

Immobilienmarkt

+ 556 Millionen Euro
Gesamtinvestitionsvolumen

Abb. 172: Region Rhein-Neckar
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Rhein-Neckar-Region ist ein dynamischer
Wirtschaftsstandort mit Fokus auf Wachstumsfel-
der wie Life Sciences, Wasserstoff, Digitalisierung
und chemische Forschung. lhre hervorragende

Infrastruktur, starke Bildungs- und Forschungs-
landschaft sowie die hohe Anzahl erfolgreicher
Unternehmen, darunter bdrsennotierte DAX-Un-
ternehmen (z.B. SAP), machen sie zu einem at-
trakfiven Standort. (Marktbericht Metropolregi-
on Rhein-Neckar GmbH 2024)

Fazit: Die Rhein-Neckar-Region ist ein fihrendes
wirtschaftliches Zentrum mit starker Innovations-
kraff und exzellenter Infrastruktur, das sowohl
wirtschaftliche Stabilitét als auch zukunftsorien-
fierte Wachstumsfelder vereint.

7,20€/qm 6,50€/qm
Spitzenmiete Logistik- und Lagerfidchen Spitzenmiete Logistik- und LagerfiGchen
(Neubau)* (Bestand)**

4,60€/qm 5,50%
@ Miete Logistik- und Lagerfidchen @ Nettoanfangsrendite fur Logistik- und
LagerfiGchen

Abb. 173: Mietspreise
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Diagramme von dem Immobilienmarktbe-
richt zeigen die Mietpreisentwicklung,
GrundstUckspreise und Renditen fur Logistikl&-
chen in der Rhein-Neckar-Region. Neubauten
erzielen Spitzenmieten von 7,50€/m?2, wé&hrend
Bestandsimmobilien bei 6,50 €/m? liegen. Vergli-
chen mit den Mieten anderer bedeutender
Mdarkte (vgl. Abb.4) wie zum Beispiel Frankfurt
oder Koln liegt dieser Wert im Durchschnitt. (bn-
pparibas.de 2024)

Die durchschnittliche Miete fUr Logistik- und Lo-
gerfldchen betragt 4,60 €/m2 Die Nettoan-
fangsrendite liegt im Durchschnitt bei 5,5 %, for
die Region Mannheim, fUr den Raum Karlsruhe
liegt sie bei 5.3 %. Im Vergleich zu Frankfurt, wo
die Rendite bei 4,9 % ist, ist sie 0,6 % hdher. Ver-
glichen mit allen wichtigen Marktregionen
Deutschlands liegt der Wert fir Mannheim und
Karlsruhe im Durchschnitt. Die genannten Marki-
zahlen der Logistikstandorte (Nominale Spitzen-
mieten sowie Spifzennettoanfangsrenditen) be-
ziehen sich auf Neubauten in erstklassigen
Lagen ab 10.000 m2.

(GARBE Industrial Real Estate GmbH 2025)
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Die Rhein-Neckar-Region zdhlt zu den wirt-
schaftlich  bedeutendsten  Ballungszentren
Deutschlands und umfasst Stéddte wie Mann-
heim, Heidelberg und Ludwigshafen. Der Rhein
sowie die groBen Umschlaghdafen in Mannheim,
Ludwigshafen und Heidelberg verzeichnen das
zweithéchste  Frachtaufkommen aller  deut-
schen Hafen. (logivest.de)

Die Region liegt an der Verkehrsachse Genua-
Rotterdam und ist ein zentraler Standort fUr den
schienengebundenen GuUterverkehr. Durch ihre
industrielle Ausrichtung sind Miet- und Kaufprei-
se Uberdurchschnittlich hoch. Schlusselbran-
chen wie Automobilindustrie, Chemie, Maschi-
nenbau und Biotechnologie sorgen fUr hohe
Léhne und Bevdlkerungswachstum. Unterneh-
men dieser Sektoren nutzen etwa 20 % der ver-
fogbaren Fldchen - ein Uberdurchschnittlicher
Wert im bundesweiten Vergleich. (logivest.de)

Mit rund 160.000 Unternehmen gehort die Rhein-
Neckar-Region zu den wirtschaftlichen Zugpfer-
den Deutschlands. Zehn der 100 umsatzstarksten

Ballungsgebiete
9 Verkehrsiondeplatz + groBe Logistikzentren, Gewerbegebiete
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Abb. 174: Makroebene Rhein-Neckar Region
(Quelle: Eigene Darstellung)

bdrsennotierten Firmen haben hier ihnren Haupt-
sitz, darunter BASF, Roche, SAP, Heidelberger
Druckmaschinen, HeidelbergCement, KSB und
Fuchs Petrolub. Das produzierende Gewerbe
macht 36,8 % der Wirtschaftsleistung aus, wah-
rend Dienstleistungen 62,5 % und die Land- und
Forstwirtschaft 0,7 % beitragen. Wichtige Wirt-
schaftszweige sind Maschinenbau, Automobilin-
dustrie, Chemie, IT, Energie, Biotechnologie so-
wie Life Sciences und Gesundheitswirtschaft.
(m-r-n.com)

Mannheim gilt als fUhrender Logistikstandort Ba-
den-Wurttembergs. Unfernehmen wie Network
Logistics, Mannheimer Transport-Gesellschaft
Bayer und Alpensped profitieren von der N&dhe
zum Mannheimer Hafen und BASF in Ludwigsha-
fen. Die Pfennigs Group ist in mehreren Stadten
der Region vertreten. In Heddesheim hat KMP
HOLDING GMBH ihren Hauptsitz, wé&hrend Wein-
heim als regionaler Logistik-Hotspot gilt. (listen-
champion.de, pfenning-logistics.com)

In Karlsruhe ist die Logistikbranche stark vertre-
ten. Die Simon Hegele Holding GmbH, ein welt-

weit agierender Logistikdienstleister, wurde 1920
gegrundet und hat sich auf Healthcare, Indus-
frie und Handel spezidlisiert. Ein innovatives Pro-
jekt ist der efeuCampus in Bruchsal, Deutsch-
lands erstes Innovationszentrum fir autonome
urbane Guterlogistik. Hier wird die Entwicklung
emissionsfreier und fahrerloser Transportldsun-
gen vorangetrieben. (simon-hegele.com, efeu-
campus-bruchsal.de)

Amazon erdffnefe 2016 ein Logistikzentrum in
Frankenthal mit 50.000 m? Lagerfldche. Auch Le-
bensmittelhdndler wie Edeka, Penny, Lidl, Rewe
und Aldi betreiben bedeutende Logistikstandor-
te in der Region. (logivest.de)

Langfristig kann Walldorf von der Uberregiono-
len Wirtschaftsstarke profitieren, wenn es sich als
attraktiver Standort mit nachhaltiger Infrastruktur
etabliert. Die Herausforderung besteht darin,
sich von bestehenden Logistikclustern abzuhe-
ben und eine gezielte Standortstrategie zu ent-
wickeln. (logivest.de, listenchampion.de, m-r-n.
com)

Mikroebene

Der geplante Standort Walldorf liegt peripher in-
nerhalb der wirtschaftsstarken Rhein-Neckar-Re-
gion. Trotz der l&ndlichen Lage haben sich dort
bedeutende Unternehmen angesiedelt: SAP SE,
Europas fUhrendes Softwareunternehmen, und
Heidelberger Druckmaschinen AG, ein weltweit
fUhrender Hersteller von Drucktechnologie. Zu-
dem sind Promega und die REWE Group Frucht-
logistik vertreten. Die Wirtschaftskraft dieser Un-
ternehmen  schafft  Potenzial fir neue
Geschaftsmdglichkeiten, insbesondere in der
Logistik. (VGP Industriebau GmbH 2023)

Der VGP Park Wiesloch-Walldorf (211.000 m?) fo-
kussiert sich auf Logistik- und Gewerbenutzung.
Das geplante Vorhaben am Autobahnkreuz
Walldorf (300.000 m?) ergdnzt dies durch eine
Mischung aus Umschlagszentren, Distributionsla-
gern, Fulflliment-Centern, BUrofldchen, Hotel
und Outlet. Diese vielfdltige Nutzung kann Wall-
dorf als Logistikknotenpunkt stérken, Investoren
anziehen und wirtschaftliches Wachstum sowie
Arbeitsplatze foérdern. Durch die strategische
Lage zwischen Mannheim und Karlsruhe wird
die regionale Vernetzung verbessert.
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Abb. 175: Mikroebene Rhein-Neckar Region
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die N&he zu bestehenden Rasthéfen am Ho-
ckenheimer Ring bietet Synergiepotenzial. Die
Infegration moderner Losungen wie Ladestatio-
nen oder Schwerlastverkehrskapazitéten kdnnte
diese ergdnzen und entlasten. Ein modernes
Rastplatzangebot wirde die Aftraktivitat des
Standorts erhdhen. Zudem sind LKW-Fahrer auf-
grund gesetzlicher Vorschriften verpflichtet, ihre
Ruhezeiten auBerhalb der Fahrerkabine zu ver-
bringen. Im Kreis Walldorf fehlen jedoch bezahl-
bare UnterkUnfte mit LKW-StellplGtzen. (Murat
2025, booking.com)

Ein Kapselhotel mit moderaten Preisen und digi-
talem Zugangssystem wurde diese LUcke schlie-
Ben, ohne mit bestehenden Hotels zu konkurrie-
ren. Das geplante Outlet soll sich durch den
Verkauf von Retourenwaren von Zalando abhe-
ben, wahrend das nahegelegene Outlet in NuB-
loch (5.000 m?) Neuwaren und Markenprodukte
anbietet. Durch gezielte Marketingstrategien
kénnten beide Outlets unterschiedliche Kun-
dengruppen ansprechen, sodass keine direkte
Konkurrenz entsteht.

Walldorf bietet eine optimale Verkehrsanbin-
dung und wirtschaftliches Potenzial. Die Logisti-
kimmobilie an der A5/Aé starkt die Infrastruktur
und Unternehmen. Das LKW-Kapselhotel kann
Uberlastete Raststatten entlasten.

167

‘)



168

WIRTSCHAFTLICHKEIT

CROSSLINK LOGISTIC PARK

Key Performance Indicators

Crosslink Logistic Park

Gesamtinvestition

Immobilienwert

Gesamtbaukosten

Eigenkapitalrendite

Fremdkapitalrendite

Gesamtkapitalrendite

Absoluter Gewinn

Vervielfaltiger

Zinssatz (statisch)

Tilgung (statisch)

Schuldendienstd.

Haltedauer

Bauphase

Kaufdatum

493.696.970,08 €

443.282.820,00€

397.700.818,51€

-34,04%

-14,59%

-10,21%

-50.414.150,08 €

14x

3,00%

1,00%

1,11

10 Jahre

3 Jahre

30.03.2025

Grundstlicksflache

Grundstuckskaufpreis

Grundsttickspreis/m?

300.000 m?

64.200.000,00€

214 €/m?

Wert / m? NF 3.110,00 €/m?
Bruttogrundflache 46.890 m?
Gesamtmietflache 323.975 m?
mietflache Logistik 309.111 m?
mietflache Buro 12.992 m?
mietflache Hotel 1.872 m?
Parkhausstellplatze 1.500 Stlick
Miete pro m? Logistik 7,95 €/m?
Miete pro m? Blro 7,00 €/m?
Miete pro m? Hotel 20,00 €/m?

Miete pro Stellplatz

15 €/Stellplatz

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Das Projekt Crosslink Logistic Park basiert auf ei-
ner umfassenden wirtschaftlichen Analyse, die
zentrale Kennzahlen zur Rentabilitat, Finanzie-
rung und Marktfdhigkeit umfasst. Zur Berech-
nung der Wirtschaftlichkeit wurde der Back-
door-Approach angewendet, ein Verfahren,
das von den erwarteten Ertrdgen aus rockwdarts
kalkuliert. Dabei wurde zun&chst der Gesamt-
wert der Immobilie auf Basis der erzielbaren
Mieteinnahmen und Marktfaktoren mit
443.282.820,00 € ermittelt. AnschlieBend wurden
davon die Gesamtinvestitionskosten in Hohe
von 493.696.970,08 € abgezogen. Diese setzten
sich zusammen aus den Gesamtbaukosten in
Hdéhe von 397.700.818,51€, den Erwerbskosten
des GrundstUcks in Hohe von 64.200.000,00 €
und den Finanzierungskosten in Hbhe von

31.796.151,57 €. Die errechnete Gesamtkapital-
rendite betragt folglich -14,59%. Unter der An-
nahme, dass das Projekt zu 70 % fremdfinanziert
wird, ergibt sich eine Eigenkapitalrendite von -
34,04 %. Somit stellt sich heraus, dass das Projekt
in dieser Form nicht rentabel ist. Zu beachten ist
jedoch, dass mit Pauschalwerten kalkuliert wur-
de, die aufgrund der enormen Fldchen zu er-
heblichen Abweichungen fUhren kénnen. Des
Weiteren konnten wesentliche Kostenstellen nur
geschatzt werden, da es keine vergleichbaren
Referenzprojekte gibt. Diese Storfaktoren kon-
nen das Ergebnis in beide Richtungen stark ver-
falschen.

AbschlieBend kann man sagen, dass das Projekt
dennoch interessant ist, da es abseits monetdrer
Ziele zahlreiche Vorteile bietfeft.
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die DATTEL im Speckmantel

Lea Bergmann, Jana Bickel, Gina de Tommaso

Abb. 176: Mietme@Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)
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9. PROTOTYP
MIETme@logistics

Lea Bergmann
Jana Bickel
Gina de Tommaso

Mietme@Ilogistics beinhaltet ein Konzept, das
darauf abzielt, eine Logistikhalle in den urbanen
Raum zu integrieren und deren Berechtigung zu
unterstreichen.

Durch die Kombination unterschiedlicher Nut-
zungsanspriche werden die charakteristischen
Eigenschaften der Logistikhalle optimal genutzt
und in einen echten Mehrwert verwandelt.

Die lange Fassade sowie die groBzigige Dach-
fldiche werden dabei durch einen modularen
zweiten Fassadenaufbau aktiviert, wodurch Nut-
zungen entstehen, die exakt auf die BedUrfnisse
der Umgebung abgestimmt sind.

Das Konzept ist flexibel und Idsst sich an jedem
Standort umsetzen, da sich die ,zweite Haut*"
der Halle den jeweiligen Anforderungen an-
passt. Wahrend die oft unscheinbare Fassade
nun einen klaren Bezug zur Umgebung erhdlf,
bleibt die Logistik als zentraler Bestandteil des
Gebdudes integriert.

Auch die sozialen R&dume der Logistikhalle fin-
den ihren Platz in der HUlle, wodurch eine Ver-
bindung zur AuBenwelt hergestellt und beide

Abb. 177: Perspektive Innenhof
(Quelle: Eigene Darstellung)

Elemente harmonisch miteinander kombiniert
werden. Zudem sind die Be- und Enfladefléchen
bewusst abseits des Hauptgeschehens positio-
niert, um Sicherheit und Larmschutz zu gewdahr-
leisten.

Mietme@logistics prdsentiert sich somit als ein
Konzept, bei dem sowohl die Umgebung als
auch die Logistikbranche durch gut angelegte
Standorte profitieren — ein echter Mehrwert fUr
alle Beteiligten.

. Logistikhalle
Wohnen

Gewerbe

Biro

Abb. 178: Nutzungsmix
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Elemente werden harmonisch miteinander
kombiniert. Zudem sind die Be- und Entladefla-
chen bewusst abseits des Hauptgeschehens po-
sifioniert, um Sicherheit und Ldrmschutz zu ge-
wdhrleisten.

Mietme@logistics prdsentiert sich somit als ein
Konzept, bei dem sowohl die Umgebung als
auch die Logistikbranche durch gut angelegte
Standorte profitieren — ein echter Mehrwert fur
alle Beteiligten.
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Abb. 179: Konzept
Eigene Darstellung)

Abb. 180: Modularitat
(Quelle:

Eigene Darstellung)
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Wohnen = 14 Module
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Abb. 181: Module
Eigene Darstellung)
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Unser Konzept umfasst zwei standardisierte Lo-
gistikhallen mit einer Gesamtfldche von ca.
8.000 gm, die einen eigenstdndigen Brandab-
schnitt bilden. Das Gebdude wird auf einem
standard StUtzraster fur Logistikhallen erbaut.
Jede Halle verfigt planmdaBig Uber vier Be- und
Entladehofe, sodass insgesamt acht Ladeberei-
che zur Verfugung stehen. Zusatzlich sind im hin-
teren, weniger frequentierten Bereich der Hallen
vier Lkw-Stellpl&tze in unmittelbarer Néhe zu den
Be- und Entladefldchen vorgesehen.

Die Sanitdrkerne, die in die Geb&udehulle inte-

— -
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Abb. 182: Grundriss UG
(Quelle: Eigene Darstellung)

griert sind, dienen im Erdgeschoss ausschlieflich
der Logistikhalle, w&hrend die sanitéren Einrich-
tungen in den oberen Geschossen den weite-
ren Nutzungen zugeordnet werden. Auch die
BuUrofldchen der Halle sind in der duBeren Hulle
untergebracht und betonen so die enge Ver-
knUpfung von Logistik und ergé&nzenden Nutzun-
gen.

Die 5-geschossige, modulare Gebdudehllle ist
so konzipiert, dass sie sich in verschiedenen Seg-
menten flexibel an die Logistikhalle anpasst und
je nach Nutzung vergréBert oder verkleinert wer-
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Abb. 183: Schnitt
(Quelle: Eigene Darstellung)
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den kann. Der sogenannte ,,Berlikte-Platz" mit in-
tegriertem Denkmal wird an einer exponierten
Sichtkante positioniert, um eine klare stddtebau-
liche Préasenz zu schaffen.

Der AuBenraum ist durch organisch gestaltete
Begrinungsfldchen aufgelockert, die eine har-
monische Verbindung zwischen Architektur und
Umgebung herstellen.

Tragwerk
Im Kern besteht sie aus einer standardisierten Lo-
gistikhalle, die in einem 12 x 24 m groBen StUtz-

Abb. 184: Draufsicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

raster angeordnet ist. Dieses Raster verdndert
sich nach auBen hin auf 18 x 12 m. Die Unterkan-
te der Binder liegt im Inneren auf einer Hohe von
12,00 m, wdhrend die Oberkante des begehba-
ren Dachs 14,50 m erreicht.

Um die Logistikhalle herum bildet eine modular
aufgebaute zweite HUlle einen Nutzungsmix aus
medizinischer Versorgung, Wohnen, Handwerk
und Dienstleistungen. Die Sockelzone weist eine
H&he von 5 m auf, wdhrend die darUber liegen-
den funf Geschosse jeweils 3,125 m hoch sind,
sodass sich eine Gesamthdhe von 20 m ergibt.
Die Module kénnen in standardisierter Modul-
bauweise vorgefertigt und verbaut werden.

Abb. 185: ErschlieBung
(Quelle: Eigene Darstellung)

Abb. 186: Grinfléchen
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Abb. 187: Perspekfive

(Quelle: Eigene Darstellung)
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STANDORTANALYSE

MIETme@logistics

Schanzenstrasse/ Keupstrasse
MIETme®@logistics

Jana Bickel

ouannncin

Niehler
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Wiener
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K&In-MUlheim befindet sich im Nord-Osten von
K&In, direkt am Rhein.

Die Geschichte des Stadtteils ist durch eine lan-
ge Tradition von Industrie und Gewerbe ge-
pragt. Urspringlich fungierte Mulheim als eigen-
sténdiger Handels- und Industriestandort am
Rhein. Bereits im 19. Jahrhundert etablierte es
sich als bedeutsames Industriezentrum, insbe-
sondere durch die Ansiedlung von Untferneh-
men wie Felten & Guilleaume/Carlswerk, einem
maBgeblichen Draht- und Kabelhersteller. Auch
der Bau des GUterbahnhofs, zu dem das Grund-
stUck gehdrt, sowie dessen Anbindung an das
Eisenbahnnetz hatten einen maBgeblichen Ein-
fluss auf die wirtschaftliche Bedeutung des
Stadftteils (vgl. Kriebs et al. 2020: 13f.).

Im Laufe der Zeit vollzog sich ein Wandel in der
Nufzung. Nachdem die traditfionelle Schwerin-
dustrie in der zweiten Hdlfte des 20. Jahrhun-
derts an Bedeutung verloren hatte, enfstanden
zunehmend Gewerbe- und Dienstleistungs-
standorte. Der Stadtteil K&In-MUlheim ist gegen-

- * Hohenk
Miilheim

Berliner Gewerbehof
StraBe . .
oo R .
%, ®

Gewerbegebiet
SchanzenstraRe

Buchheim

‘ A .
Bahnhof u
o Uit

Abb. 188: Kartenansicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

wdartig durch eine vielseitige Nutzung geprdagt,
wobei eine Mischung aus Gewerbe, Medienin-
dustrie und kulturellen Einrichtungen, insbeson-
dere entlang der SchanzenstraBe, zu beobach-
tenist (vgl. ebenda).

Das Grundstuck liegt im Gewerbegebiet Schan-
zenstraBe, das von Industrie, Gewerbe und
Kultur gezeichnet ist. Unter anderem befinden
sich dort das Drahtwerk Kéin GmbH, Schauspiel-
und Filmhd&user sowie Eventlocations wie das
Palladium oder das Carlswerk. Das Carlswerk ist
ein etwa 125.000 gm groBes urbanes Stadtquar-
tier. Neben groBen Firmen wie Siemens und
Start-Ups haben sich auch Restaurants, Sport-
statten und Schauspiel angesiedelf. Nach und
nach wird der Standort zu einem immer bunte-
ren und vielfaltigeren Nutzungsmix, der Besu-
chenden und Anwohnern offen steht (vgl. Carls-
werk 2024). Das Palladium ist die zweitgroBte
Veranstaltungshalle in K&In. Das alte Industriege-
bdude fasst bis zu 4.000 Menschen und gilt als
beliebter Veranstaltungsort (vgl. koeln.de 2025).
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Das Umfeld des Grundsticks bietet sudlich in der
KeupstraBe viel Einzelhandel in Form von Ki- os-
ken, Friseurldden, Schnellrestaurants und klei-
nen Geschdften. Die KeupstraBe und Berliner
StraBe besitzen einen hohen Migrantenanteil
(vgl. Stadt Kéln 2016), der sich in den Geschaf-
ten widerspiegelt. In der StraBe stehen 27 Ge-
bdude unter Denkmalschutz. Das Viertel zieht
sich sUd- lich und westlich als Wohn- und Gewer-
begebiet mit Schulen weiter. Im Osten befinden
sich im Gewerbegebiet SchanzenstraBe viele
Kulturan- gebote wie das Palladium oder Thea-
ter sowie Sportstatten und das Carlswerk Inno-
vationsge- l&dnde. Im Norden entsteht derzeit
das I/D Colo- gne, bei dem mit einer Quartier-
sentwicklung mit BUronutzung und verschiede-
nen Gebduden MUI- heim ein neues Quartier er-
halten wird (vgl. OS- MAB Projekt GmbH 2025).

Was génzlich im Umfeld fehlt, sind Arztpraxen.
Das néchstgelegene Arztehaus liegt mindestens
15 Gehminuten entfernt. Ebenso fehlen Apothe-
ken, die mindestens gleich weit entfernt liegen.

Abb. 189: Kartenansicht
(Quelle: Eigene Darstellung)

— - Standort

- Brownfield
- Industrie/Gewerbegebiet
- Einzelhandel

- Einkaufszone

B Gewerbe/Industrie

- Kultur/Veranstaltungsstgtte
B Reine Wohnfldche

- Wohngebiet

[ - BUrogebdude

- Nutzungsmix/nicht eindeutig
einzuordnen

— - Bahngleise

— - StraBen

M - OPNV-Stationen
- Parkplatz

- Natur

Offentliche Akteure Stadt Kéln - Bauamt Kéln Zustandigkeit Ger

p Ingen Sozi iet/Entwi iet gemas Planung bebauen

Koordination stadtebauliche Entwicklung

Offentliche Akteure Stadt Koln - Stadtplanungsamt . N nachhaltige Stadtentwicklung nach Plan
(Entwicklungsraume, ...)
Offentliche Akteure Stadtrat Koln politische Entscheidungen i Entwif iele der Stadt
Integration sozialer Belange und Beriicksichtigung
Stadt Kéln - Amt fiir der Bedarfe élterer und benachteiligter Gruppen / Schaffung sozial vertraglicher Wohn- und Lebensrdume sowie

Offentliche Akteure

Soziales/Integration/Vielfalt Unterstiitzung von kultureller Integration und Einrichtungen fir alle (Barrierefreiheit, soziale Treffpunkte,...)
Forderung von Vielfalt im Quartier

Offentliche Akteure Amt fiir Wohnung

Férderung von sozialem Wohnungsbau und

von em W und Berlicksichti des
Bedarfs an sozial L utzung bei

Ber der

urfnisse
1appheit

Offentliche Akteure Amt fiir Mobitlitat/Stadtverkehr

Planung und Umsetzung nachhaltiger Verkehrs- und Férderung und Sicherung von FuBgénger-, Radverkehrs- und OPNV-
Mobilitatskonzepte

Infrastruktur und nachhaltigen Verkerhskonzepten

Sicherstellung von Nachhaltigkeit, Forderung von klimafreundlichen

= Amt fir Umwelt- und Ube von L lards und
Offentliche Akteure e ST Bauprojekten mit erneurbaren Energien; E g-und
Verbraucherschutz Beriicksichtigung 6kologischer Faktoren )
Recyclingkonzepte
Private Akteure Investoren Geldgeber, Finanzierung Maximale Rendite/Zeit ist Geld
Online-)Handler, die stadtnahen Lagerplatz
Private Akteure Logistik-Firma (z.B. DHL) ( ) o N gerp effizientere Distribution der Bestellungen
bendtigen/nutzen méchten
Private Akteure Gewerbe/Dienstleistung/Wohnen Mieter der Hille zentral liegenden Flache mieten, der fiir Bediirnisse geeignet ist
Private Akteure Gentes-Gruppe Eigentiimer des G Rendite/Platzsch g
nicht noch mehr Larm, "in Ruhe leben", keine negative Beeinflussun|
Buirger Anwohner / Nachbarschaft Bewohner/ pot. Nutzer in unmittelbarer Umgebung o g g
durch (Logistik-)Nutzung
Journalisten, Presse, Blogs, Bericht tber Projekt, ggf. Beeinflussung der Meinun; . L
Medien ) . g ) ggf . g J Informieren; ggf werben oder kritisieren
Onlinezeitungen des Publikums/Marketing

Es gibt drei Stakeholdergruppen, fir die das
GrundstUck und Projekt inferessant sind.

Die Stadt KdIn ist an der Entwicklung beteiligt,
wobei verschiedene Amter involviert sind, dar-
unter das Stadfplanungsamt, das Amt fir Mobi-
litédt, das Umwelt- und Verbraucherschutzamt
sowie das Sozialamt. Ziel ist die Erstellung eines
Konzepts, welches stadtebauliche, dkologische
und soziale Anforderungen vereint und eine
nachhaltige Quartiersentwicklung sicherstellt.
Die Relevanz dieser Stakeholdergruppe ergibt
sich aus ihrer maBgeblichen Einflussnahme auf
die Realisierbarkeit des angedachten Konzepts.
Dies ist zum einen bedingt durch die von ihnen
erteilten Genehmigungen, zum anderen durch
die Schnittstellen, die das Projekt betrifft. Die
Amter verfolgen mit der Projektidee zudem die
Verwirklichung eigener Interessen, zu denen
auch die Schaffung von Wohnraum zdhlt. In der
Konsequenz ist eine gleichzeitige UnterstGtzung
und Behinderung des Projekts durch die Amter
zu erwarten.

Die Interessen der GrundstUckseigentumer, In-
vestoren und potenziellen Nutzer sind auf 6ko-
nomische Ziele fokussiert, zu denen die Optimie-
rung des Ertrags sowie die Schaffung von Fldche

Abb. 190: Stakeholdergruppen
(Quelle: Eigene Darstellung)

z&hlen, die sich an die BedUrfnisse des Marktes
anpassen lassen und fur Wohnen, Gewerbe und
Dienstleistungen genutzt werden kdnnen. Inves-
toren legen in der Regel Wert darauf, dass Pro-
jekte mit geringem Risiko und in kurzer Zeit reali-
siert werden. Sie achten demnach insbesondere
auf stabile rechtliche und finanzielle Planungen,
effiziente  Genehmigungsprozesse sowie eine
hohe Nachfrage nach den geplanten Nutzun-
gen. Eine enge Zusammenarbeit mit den Behor-
den beschleunigt die Genehmigungsverfahren
und schafft Planungssicherheit, was das Projekt
fUr Investoren und Nutzer attrakfiver machf.

Die Anliegen der Anwohner und BUrgerinitiati-
ven zielen auf die Sicherung und Steigerung der
Lebensqualitdt ab. In Bezug auf die Projektwir-
kungen auf das direkte Umfeld werden Aspekte
wie Ldarmschutz, Grinfldchen und soziale Inte-
gration als relevant erachtet. Die Interessen der
Betfroffenen sind zu bertcksichtigen, wobei eine
fransparente Kommunikation mit allen Beteilig-
ten von groBer Wichtigkeit ist. Die Minimierung
von Widerstdnden unter den Anwohnern ist da-
bei von entscheidender Bedeutung, um das Risi-
ko einer Plandnderung oder Verzdgerung zu mi-
nimieren.
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MARKTANALYSE

MIETme@logistics

Kolner Logistikmarkt
MIETme®@logistics

Lea Bergmann
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Abb. 191: f0hrende Logistikstandorte
(Quelle: Eigene Darstellung)

Seit der Corona-Pandemie und dem damit ver-
bundenen Wachstum des Online-Handels ist die
Bedeutung von Logistikimmobilien in der Wirt-
schaft stark gestiegen. Deutschland positioniert
sich hier als einer der fUhrenden Logistikstandor-
te weltweit. Acht Regionen stechen besonders
hervor:

Hamburg, Frankfurt, Berlin, MUnchen, KéIn, DUs-
seldorf, Stuttgart und das Ruhrgebiet. Aber auch
Leipzig taucht immer wieder in den Marktberich-
ten auf. Zwar kdnnen die Umsatze der Jahre
2021 und 2022 in diesem Jahr nicht mehr erreicht
werden, und auch mit einem Fldchenumsatz
von knapp 4 Mio. m2 zum Ende des dritten
Quartals 2024 bundesweit wird der Wert nicht an
die Zahlen der letzten Jahre heranreichen (zum
Vergleich 2023 = 5 Mio. m2). Seit einigen Mona-
ten Iasst sich jedoch ein Aufschwung verzeich-
nen, der sich nach einem verhaltenen Jahres-
beginn spurbar

bemerkbar macht. Zu dieser Belebung tragen
eine erndhte Nachfrage und steigende Umsdat-
ze bei.

Realestate.bnpparibas.de)

Die Mietpreise in den wichtigsten Logistikstand-
orten Deutschlands bleiben im Bereich der Spit-

zenmieten im Vergleich zum Vorquartal (Q2) un-
verdndert, zeigen jedoch im Vergleich zu 2023
(Q1-Q3) eine Steigerung von 2,7 Prozent. In K&In
bewegen sich die Spitzenmieten mit 7,70 €/m2
im unteren Viertel im nationalen Vergleich. Nur
Leipzig und das Ruhrgebiet weisen niedrigere
Werte auf, wobei Leipzig mit fast 2 € weniger pro
Quadratmeter besonders hervorsticht. Auch bei
den Durchschnittsmieten liegt KéIn im unteren
Preissegment, wobei Leipzig der einzige Stand-
ort mit niedrigeren Preisen ist.
(Realestate.bnpparibas.de)

Abb. 192: Karte K&In
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Gewerbe- und Industriefldchen in K&In kon-
zentrieren sich gréBtenteils auf die Randgebiete
im Norden und SUden entlang des Rheins. In
Richtung Stadtmitte werden diese Fldchen zu-
nehmend kleinteiliger und verstreuter. Das ge-
plante Projekt ,,Fusion Cologne* hebt sich durch
seine zentrale Lage direkt am Niehler Hafen her-
VOor.

Fusion Cologne nutzt die Lage am Rhein und
positioniert sich als multifunktionales Zentrum,
das verschiedene Nutfzungsarten kombiniert.
Das Projekt umfasst eine Mischung aus produzie-
renden Unfernehmen, Logistikdienstleistern, BU-
roflédchen in Produktionsndhe sowie Forschungs-
einrichtungen. Damit sticht es nicht nur durch
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seine zenfrale Lage hervor, sondern auch mit
dem geplanten Nutzungsmix.
fusion-cologne.de

Nicht weit von diesem neu entstehenden zen-
fralen Projekt entsteht ein weiteres urban gele-
genes Vorhaben: der ,Panattoni Park Koéin II*.
Auf dem rund 62.000 Quadratmeter groBen
ehemaligen Ford-Geldnde sollen etwa 35.000
Quadratmeter Industrie- und Logistikfldche ge-
schaffen werden. Neben anstrebenden Nach-
haltigkeitszielen setzt der ,,Panattoni Park Koin 11*
auf seine strategisch gunstige Lage, die durch
die N&he zum Niehler Hafen zusatzlich gestarkt
wird. logistik-heute.de Ein weiteres Projekt ist das
»Log Plaza Colonia 3" von Alcaro, das in KoIn-
Porz realisiert wird. Auch hier wird die zentrale
Lage als Standortvorteil betont, wéhrend der Fo-
kus gezielt auf innerstédtische Logistik gelegt
wird.

(osmab.de)

Die im Jahr 2024 abgeschlossenen Bestandsim-
mobilienvertr&dge liegen Uberwiegend auf der
linken Rheinseite, auBerhalb des Stadtzenfrums.
Diese Objekte sind jedoch durch vergleichswei-
se kurze Mietlaufzeiten von wenigen Monaten
bis hin zu wenigen Jahren gekennzeichnet. Da-
mit stehen

sie im Gegensatz zu neuen Projekten, die durch
ihre zentfrale Lage auf eine langfristige Nutzung
ausgelegt sind.

(realestate.bnpparibas.de)

Das Projekt ,,Fusion Cologne* zeigt, dass eine
Nufzungsmischung in Kombination mit urbanen
Lagen einen neuen Ansatz im Bereich der Logis-
tik darstellen kénnte. Die zunehmende Bedeu-
fung von Logistikdienstleistern und ihre wach-
sende Rolle in der Branchenverteilung des
Jahres 2024 in KéIn k&dnnte auch andere Unter-
nehmen dazu anregen, dhnliche Projekte in der
Zukunft umzusetzen. Diese kdnnten sich eben-
falls fUr eine urbane Lage entscheiden, um eine
bessere Erreichbarkeit zu gewdhrleisten.
(realestate.bnpparibas.de)

Abb. 193: Karte KéIn KEP-Sekto
(Quelle: Eigene Darstellung)r

Der KEP-Sektor (Kurier-, Express- und Paketdiens-
te) bietet fir Unternehmen wie DHL, Hermes,
DPD, GLS, UPS und FedEx signifikantes Potenzial,
insbesondere in Bezug auf eine zentrale Lage zur
effizienten Verteilung von Paketen. DHL befreibt
bereits mehrere bedeutende Hubs und Verteil-
zentren in der Region. Hierzu z&hlt der

Hub am Flughafen K&In/Bonn, eine der wichtigs-
ten Luftfracht-Drehscheiben Deutfschlands, der
eine Fldche von 15.000 m2 umfasst (group.dhl.
com). Ein weiteres bedeutendes Verteilzentrum
befindet sich auf der gegenUberliegenden
Rheinseite, das sogenannte DHL-Paketzentrum
K&éIn-Eifeltor. Der Standort am Flughafen bietet
DHL strategische Vorteile, insbesondere durch
die direkte Anbindung an den internationalen
Flugverkehr, was die Abdeckung des internatio-
nalen Marktes ermdglicht. DarGber hinaus be-
treibt DHL einen weiteren Standort am Niehler
Hafen, der ebenfalls in einer attrakfiven Lage
angesiedelt ist .

(dhl.com)

Hermes ist in K&In weniger stark vertreten und
betreibt derzeit einen Standort in HUrth, auBer-
halb der Stadt. Obwohl 2017 Plane fUr eine Er-

weiterung des Unternehmens im Kdlner Stadtge-
biet existierten, wurde dieses Vorhaben bislang
nicht realisiert (paketda.de). DPD hat sich seit
2021 im KéIner Stadtteil Gremberghoven nieder-
gelassen, wo das Unternehmen eine Bestandslo-
gistikhalle anmietet (dasoertliche.de). Zusatzlich
befreibt DPD ein weiteres Umschlagszentrum in
K&In-Erftstadt, welches sich auBerhalb des Stadt-
zenfrums befindet.

(DVZ.de)

Ende 2024 entschied sich DPD, gemeinsam mit
GLS in weitere Paketstationen zu investieren. Es
wird erwartet, dass diese Kooperation zu einer
engeren Zusammenarbeit fUhren wird, um wett-
bewerbsfahig zu bleiben.

(DVZ.de)

GLS ist in K&In momentan hauptséchlich mit Pa-
ketshops vertreten, ohne jedoch gréBere Verteil-
zentren zu betreiben.

(googlemaps.de)

@ Standort
@ Vvz

.”;..:.

Abb. 194: Karte K&ln MVZ
(Quelle: Eigene Darstellung)

Die Ansiedlung von Medizinischen Versorgungs-
zenfren (MVZ) in KoIn zeigt eine deutliche rdum-
liche Konzentration. Ein GroBteil dieser Einrich-
tungen befindet sich auf der linken Rheinseite,

insbesondere in zentralen und verkehrsgunsti-
gen Lagen im Stadtzentrum.

In der nGheren Umgebung unseres geplanten
Standorts auf derrechten Rheinseite, im Stadftteil
K&In-MUlheim, gibt es lediglich zwei MVZ. Beide
sind jedoch hinsichtlich ihrer Lage und Ausrich-
tung nicht direkt relevant fUr unser Konzept. Die
vergleichsweise geringe Dichte an MVZ auf der
rechten Rheinseite bietet eine vielversprechen-
de Mdéglichkeit, bestehende Versorgungslicken
zu schlieBen und gleichzeitig neue, moderne
Konzepte zu etablieren.

In der sUdlichen Ndhe unseres Grundstucks be-
findet sich eine kleine Konzentration von
Arztpraxen, die Uberwiegend auf Hausarztmedi-
zin spezialisiert sind. Ebenso sind dort mehrere
Apotheken angesiedelt.

(googlemaps.de.)

Nordlich des GrundstUcks gibt es eine Gemein-
schaftspraxis, die als einzige Einrichtung dieser
Art in der n&dheren Umgebung registriert ist. Die
derzeitige Verteilung medizinischer Einrichtun-
gen rund um das Grundstick verdeutlicht eine
klare Unterversorgung in bestimmten Fachberei-
chen. Insbesondere im Hinblick auf spezialisierte
Gesundheitsdienstleistungen zeigt sich in der
Umgebung ein deutlicher Mangel an speziali-
sierten Fachdrzten. Ein MVZ an unserem Stand-
ort kdnnte nicht nur die bestehende Infrastrukfur
sinnvoll erweitern, sondern durch die Zusam-
menarbeit mit den umliegenden Hausarztpro-
xen und Apotheken wertvolle Synergien schaf-
fen. Diese Kooperationen kénnten
beispielsweise in der Uberweisung von Patien-
ten, der gemeinsamen Nutzung von Ressourcen
oder in spezialisierten Behandlungsprogrammen
realisiert werden.

Das im ID Cologne entstehende Fitnessstudio
deckt zwar die allgemeine Fitness fur das Quar-
tier ab, jedoch fehlen dort spezifische Angebote
im Gesundheitsbereich wie Physiotherapie,
Yoga oder Pilates. Diese kdnnten in Verbindung
mit einem medizinischen Versorgungszentrum
gezielt angesiedelt werden, um eine ganzheitli-
che Gesundheitsversorgung im Quartier zu ge-
wdhrleisten.
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

MIETme@logistics

Key Performance Indicators
MIETme®@logistics

Lea Bergmann, Jana Bickel, Gina de Tommaso

Gesamtinvestition 63.893.076 €
Immobilienwert 58.568.076 €
Gesamtbaukosten 43.392.005 €
Investitionskosten BGF 2.412 €/m?
Absoluter Gewinn 15.408.930 €
Vervielfaltiger 25X
Zinssatz (statisch) 3%
Gesamtrendite 2412 %
Bauphase 2 Jahre
Kaufdatum 01.01.2025
Jahrliche Einnahme Lo- 796.356 €
gistik

Jahrliche Einnahme 1.331.460 €
Gewerbe

Jahrliche Einnahme 478.980 €
Wohnen

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Um die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Projekts
Mietme@Logistics zu unfersuchen, wurde eine
von uns ausgefthrte Kostenschatzung herange-
zogen. Das Konzept kombiniert eine zentrale Lo-
gistikfldche mit verschiedenen ergdnzenden
Nufzungen, um die urbane Lage stadtebaulich
zu rechtfertigen und wirtschaftlich zu opfimie-
ren.

Das Projekt erstreckt sich Uber eine GrundstUcks-
fldche von 17.750 m?, wovon 14.200 m? Uber-
baut werden. Die Logistiknutzung nimmt mit ei-
ner Bruttogrundfldche von 8.193 m? rund 46 %
der Gesamtfldche ein. Eine detailierte Wirt-
schaftlichkeitsberechnung und -analyse ergab
eine Rendite von 24,12 %, die sich aus Gesamtin-
vestitionen von rund 63.893.076 € und einem rei-
nen Gewinn von 15.408.930 € zusammensetzt.

GrundstUcksfidche 17.750 m?
GrundstUckskaufpreis 5.325.000,00€
GrundstUckspreis/m? 300 €/m?
Wert/ m2 NF 2.825,53 €/m?
BruttogrundfiGdche 26.492,73 m?
Gesamtmietfidche 22.612,81 m?
Mietfidche Logistik 7.373.,69 m?
Mietfidche Gewerbe 5.936,45 m?
Mietidche Wohnen 2.531,10 m?
Tiefgaragenstellplatze 221 Stick
Miete pro m? Logistik 9.00 €/m?
Miete pro m? Gewerbe 25 €/m?
Miete pro m? Wohnen 15,77 €/m?
Miete pro Stellplatz 100 €/Stellplatz

Der Immobilienwert betragt 58.568.076 €.

Das durchmischte Nutzungskonzept zeigt deut-
lich, dass vor allem das Gewerbe mit jahrlichen
Einnahmen von 1.331.460 € hervorzuheben ist,
wdhrend die Logistik mit jahrlichen Einnahmen
von 796.356 € einen wichtigen Beitrag leistet. Die
Wohneinheiten erzielen einen jahrlichen Ertrag
von 478.980 €, und zus&tzlich kdnnen durch infe-
grierte Stellpl@tze in der geplanten Tiefgarage
weitere 265.200 € jahrlich erwirtschaftet werden.

Dabei erreichen wir einen Vervielfdltiger von 25
und einen statischen Zinssatz von 3 %.
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1 88 Ab, 195: ABenrumperspekﬁve 1 89
(Quelle: Eigene Darstellung)
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9. PROTOTYP
RENEW LOGISTICS

Senem Goktas
Dennis Lobach
Tilo Kritzfeld
Hanna Stahimann

Die Bestandshalle, erbaut fUr die Metallindustrie,
in Duisburg-Meiderich wird von ,,ReNew Logi-
stics" in eine moderne Logistikimmobilie umge-
wandelt. Dabei bleiben architektonische Merk-
male wie Backsteinwdnde, die
Dachlichtb&nder und das Nutzen der Kranbah-
nen erhalten. Das Konzept umfasst eine flexible
Nutzung durch die Teilung der 9.000 m? groBen
Halle in zwei Einheiten, Mezzaninebenen fUr wei-
tere Lagerung, durch die Laufkatze zu errei-
chen, und BUros sowie eine gestalterische An-
passung der sudlichen Fassade. Das Projekt
zeigt, wie Bestandsgebdude zukunftsfGhig um-
genutzt werden sollten, um Klimaschutz und
Funktionalitét zu vereinen.

Die Bestandshallen wurden zu Beginn des 20.
Jahrhunderts in Massivbauweise errichtet und
urspringlich von der Schwermetallindustrie ge-
nufzt. Auch heute Uberzeugen die Bestandsge-
bdude durch ihre markanten architektonischen
Merkmale wie sichtbare Backsteinwdnde, Sat-
teld@cher mit Lichftfirsten und ein offenes Trag-
werk.

Derzeit werden Teile der Bestandshallen von ge-
werblichen und industriellen Nutfzern belegt.

Abb. 196: Perspektive Innenhof
(Quelle: Eigene Darstellung)

Dazu z&hlen unter anderem Unternehmen aus
der Stahl- und Metallindustrie, ein Umzugsunter-
nehmen sowie eine Werbeagentur. Mit einer
vermietbaren FlGdche von 68.000 m? stellt das
Zeusgelande aktuell die groBte Position im Port-
folio der Hellmich Immobilien GmbH dar. Dies
wurde maBgeblich durch zahlreiche Erweite-
rungsbauten ermoglicht. Das Grundstuck wurde
in hohem MaBe Uberbaut, um eine maximale
Fldchenauslastung zu erzielen. Im &stlichen Be-
reich des GrundstUcks befinden sich aktuell zwei
Gleisanschlusse, die an die rund 10.000 m? gro-
Ben Hallen angebunden sind. Diese Gleisan-
schlusse werden jedoch im Jahr 2025 stillgelegt,
was dazu fUhren wird, dass die Mieter den
Standort verlassen werden.

Um die logistischen Prozesse in die unUbersichtli-
che Bestandsstruktur zu integrieren, sind Ab-
bruchmaBnahmen unvermeidlich. Diese MaB-
nahmen sollen das Areal neu strukturieren und
zusétzliche AuBenfildchen schaffen, um die An-
dienung des Schwerlastverkehrs zu ermoglichen
und einen reibungslosen Befriebsablauf sicher-
zustellen. Auch innerhalb der Bestandshallen
muss ein stérungsfreier Ablauf gewdhrleistet sein.

Abb. 197: Nutzungen
(Quelle: Eigene Darstellung)

Bestandsgebéaude:
Rickbau von Anbauten: Fokus auf Nachhatigkeit
Re-Use Materialien vor Ort

einfacherere Durchwegung

Hallenhéhe von 18m:
effiziente Nutzung durch Mezzanineebene
problemlose Lagerung mit Hochregallagern
bedenkenlose Anlieferung mit dem LKW

S = —— — — —
_— =
~ NG R Entsiegelung:
~ eNeW Renaturierung
~ Versickerugsflachen

entgegenwirken der Hitzeinseln
R~
Industriegebiet: LAN ~
mind. Belierfefung von 6-22 UhQNG ] i
e ARBE
é

BaumaRnahme Nachbarn:
Attraktivitat des Standortes
direkte Konkurrenz

Mauer:
bewachter Bereich
offentliche Nutzung auf dem Ge- -
lande méglich & Entsiegelung:
Loschwasserteich: optimale  Verkehrsanbindung
BrandschutzmaRnahme an AUtobahnkreuz
Kiihlung der Umgebungsluft kurzer Weg auf die Autobahn

Abb. 198: Wichtige Erkenntnisse
(Quelle: Eigene Darstellung)
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In einem ersten Ansatz wurde das gesamte
GrundstUck in die Planung einbezogen. Dabei
war vorgesehen, die westlichen Teile des Grund-
stUcks als Aufenthaltsfidche mit intensiver Begri-
nung und einem Wasserrckhaltebecken zu ge-

stalten. Dieser Bereich sollte eine Synergie zur
geplanten Neubaufldche von Ostermann
schaffen und fur die Offentlichkeit zug&nglich
sein. Zur visuellen und funktionellen Trennung
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Abb. 199: Grundriss EG
(Quelle: Eigene Darstellung)

war eine Backsteinmauer vorgesehen, die aus
Abbruchmaterialien hergestellf werden sollte.
Der &stliche Bereich des GrundstUcks war hinge-
gen den neuen Logistiknutzungen sowie den Be-
stfandsnutzern eines Stahlbauunternehmens vor-
behalten. Aus sicherheitstechnischen,
prozessualen und planerischen Grinden sollte
die Offentlichkeit keinen Zugang zu diesem Be-
reich erhalten.

Abb. 200: Schnittisometrie
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Als Fokuspunkt wurde die sGdliche Halle ausge-
wahlt. In einem ersten Ansatz wurde eine Distri-
butionsimmobilie entwickelt, bei der sich der An-
lieferungsverkehr auf die sUdliche Fassade
konzentriert. Auf klassische Verladerampen wur-
den verzichtet. Stattdessen soll der Boden mit
Abbruchmaterialien aufgeschUttet werden, um
eine alternative Lésung zu schaffen.

Die erste Zwischenebene dient als zus&tzliche
Lagerfladche, auf der GUter bis zu einer Hohe von
6 Metern mithilfe der Bestands-Kranbahn plat-
ziert werden kdénnen. Die Kranbahn gewinnt,
frofz des Verzichts auf eine industrielle Nutzung,
dadurch an Bedeutung und stellt eine Beson-
derheit des Konzeptes dar, um einen zeitgema-
Ben Umgang mit Bestandsbauten anzuregen.
Dank der Raumhdéhe von insgesamt 18 Metern
sind oberhalb der Kranbahn Mezzaninflidchen
vorgesehen. Diese FIdchen k&nnen als Buro-, So-
zial- oder Besprechungsréume genutfzt werden.
Die Last der Mezzaninfldchen wird von der pla-
naren Oberseite der Laufschiene in die Be-
standswdnde abgefragen.

Die Giebelinnenwdnde werden ebenfalls zu
Mezzaninfldchen ausgebaut, wodurch ausrei-
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Abb. 201: Tragwerkisometrie
(Quelle: Eigene Darstellung)

chend BUroflédche geschaffen wird, um die Halle
mit einer Fldche von knapp 9.000 m?in zwei klei-
nere Einheiten von jeweils etwa 4.500 m? zu un-
terteilen, was die Drittverwendbarkeit der Logis-
fikimmobilie zusatzlich steigern wirde.

Als architektonischer Leitfaden fUr die Neuge-
staltung der Fassade wurden die verwinkelten
Formen der diagonalen Sektionaltore, die Positi-
on des bestehenden Fensterbands sowie die
klare Rasterung der Fassade aufgegriffen. Der
AuBenwandverlauf der Schrégandienung wur-
de bis zur Ebene der Mezzaninfldiche angeho-
ben, wodurch ein hochwertiger Austritt von der
Mezzaninfldche ermdglicht wird. Dies erlaubt es
den Nutfzern, von ihren BUros, Gemeinschafts-
r&éumen oder anderen RGumen direkt ins Freie zu
freten. Gleichzeitig entsteht eine visuelle Verbin-
dung zwischen den Hallennutzern, den Anwoh-
nern des Wohngebiets und den Radfahrern auf
dem ,,Grinen Pfad". Trotz der baulichen Anpas-
sungen bleiben die besonderen architektoni-
schen Merkmale des Bestands — wie das Licht-
band in der Dachebene, die groBzigigen
Raumhohen, die Backsteinwdnde, die Kranbah-
nen und die klare Rasterung — vollstndig erhal-
ten.
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Abb. 202: Innneraumperspektive
(Quelle: Eigene Darstellung)
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1 96 Abb. 203: Karte Duisburg Mobilitét und Logistik 1 97
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Die vorliegende Kartierung erfasst die harten
Standortfaktoren der Mobilitdt im Umkreis von
etwa funf Kilometern. Der Standort Uberzeugt
durch seine hervorragende Verkehrsanbindung,
da insgesamt vier Autobahnkreuze innerhalb
von weniger als zehn Minuten erreichbar sind.
Die direkte Anbindung an die A59, A42, A40 und
A3 ermdglicht eine komfortable Weiterfahrt so-
wohl innerhalb des Ruhrgebiets als auch zu um-
liegenden Stadten wie DUsseldorf oder Wesel.
DarUber hinaus fUhrt die A3 Uber Emmerich di-
rekt in die Niederlande.

Vom Standort an der Hamborner StraBe aus las-
sen sich zudem zwei verschiedene Autobahn-
auffahrten in etwa drei Minuten erreichen. Bei
Befrachtung der Logistik-Ballungsgebiete in Duis-
burg kommt der Fl&dche in unmittelbarer Néhe
zum Duisburger Hafen eine besondere Bedeu-
tung zu.

In diesem Bereich zeigt sich eine hohe Dichte an
Logistikunternehmen. Gleichzeitig dient der Ho-
fen nicht nur als Drehkreuz fUr den Lieferverkehr
Uber die WasserstraBen, sondern auch als End-
punkt der SeidenstraBe, die China und Duisburg
verbindet. Die Aftraktivitat der Hafenlage wird
durch insgesamt sechs Containerterminals fir
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Logistikdienstleister zusatzlich gesteigert. Abge-
sehen vom Standort in Rheinhausen gibt es in
Duisburg keine weiteren vergleichbaren Konzentrati-
onen von Logistikunternehmen.

Duisburg ist ein besonders attraktiver Standort
fUr Logistikunternehmen. Die Stadt punktet mit
ihrem dichten Autobahnnetz, dem Hafen und
der Wasserkanalverbindung nach Dortmund so-
wie der Anbindung an die SeidenstraBe und die
Betuweroute. Zudem bieten die Ndhe zu umlie-
genden GroBstddten sowie die geringe Entfer-
nung von unter 100 Kilometern Luftlinie zu den
niederl@ndischen und belgischen Grenzen ideo-
le Voraussetzungen. Das Uberregionale StraBen-
netz gewdhrleistet Uber DUsseldorf und Kéin eine
komfortable Anbindung an die sudlichen Regio-
nen Deutschlands. Aufgrund der genannten
Standortvorteile hat sich Duisburg zu einer strate-
gisch bedeutenden Logistikdrehscheibe entwi-
ckelt, die heute eine hohe Nachfrage verzeich-
net — allerdings stehen nur wenige Fldchen auf
dem Immobilienmarkt zur VerfGgung. (Bremer
2024)
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Abb. 204: Karte Makroebene
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Ostermann Areal g
(in Planung)

Zugangsbricke
Uber AS9

Hellmich

Von der Homborner StraBe erreichen die Berufs-
kraftfahrer das Grundstick Uber eine Bricke, die
den Verkehr Uber die A59 zum Grundstick fGhrt.
Nach der Bricke gelangen die Fahrer auf eine
PrivatstraBe, die das Zeusgeldnde in einen SUd-
teil und einen Nordteil unterteilt.

Sudlich des Grundstuckes sind weitere Industrie-
unternehmen angesiedelt, die sich mit dem
Stahlbau und der Entsorgungsdienstleistung aller
Arten von Abféllen beschdaftigen.

Das sudliche Wohngebiet wird rdumlich durch
die Gruonflachen des ,Grinen Pfades” vom
GrundstUck getrennt. Dennoch besteht auf FuB-
gdngerhohe eine visuelle Verbindung zu dem
oberen Drittel der sUdlichen Halle.

Demzufolge werden die Anwohner tagtdglich

* Landschaftspark
| Duwsburg Nord 1

Garbe / Btemer
" Areal (im Bau)

Abb. 205: Karte Mikroebene
(Quelle: Eigene Darstellung)

mit der Halle optisch konfronfiert. Hierzu sollte
bei der weiteren Planung drauf geachtet wer-
den und eine architektonische Haltung formu-
liert werden.
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Abb. 206: Logistikstandorte

(Quelle: Eigene Darstellung)
Duisburg ist einer der zentralen Logistikstandorte
Europas, insbesondere durch den Duisburger
Hafen, der als europaweit gréBter Binnenhafen
fungiert. Mit Projekten wie dem Logport |, einem
modernen Logistikareal, hat sich die Stadt zu ei-
nem wichtigen Drehkreuz fUr internationale Lo-
gistik entwickelt, mit herausragender Infrastruk-
fur  und Anbindung an infermodale
Transportketten, darunter Schienen-, StraBen-
und Wasserwege.

Unternehmen wie Maersk investieren massiv an
diesen Standorten durch die Ansiedlung und
den Bau von Logistikimmobilien, was den Stand-
ort langfristig wettbewerbsfahig macht und
neue Arbeitspl@tze schafft.

Das Hafengebiet ergdnzt die Logport-Standorte
durch die VerfGgbarkeit hervorragender trimo-
daler Verladeinfrastruktur fir den Warenum-
schlag auf den Schienen- und Wasserwegen.
Diese Synergien zwischen den Logport-Standor-
ten und dem Hafen machen Duisburg attraktiv
fUr infernationale Investoren und stérken seine

Position im Wettbewerb mit anderen Logistikzen-
fren in Europa.

Duisburg verfolgt mit seinen zehn strategischen
Zielen eine ambitionierte Weiterentwicklung als
fGhrender Logistikstandort Europas.

Im Fokus stehen die Erweiterung logistischer FIG-
chen, die nachhaltige Nutzung vorhandener
Ressourcen und die gezielte Entwicklung neuer
Gewerbegebiete, insbesondere im nérdlichen
Stadtgebiet (Tappe | Wardenburg, 2022).

Mit Projekten wie Logport VI in Walsum, einem
mulfimodalen  Containerterminal, wird  die
Grundlage fUr nachhaltiges Wachstum gelegt.
Ziel ist es, die FlachenverfUgbarkeit zu erhbhen
und langfristige Wettbewerbsvorteile fir die Re-
gion zu sichern. Ein weiteres zentrales Ziel ist die
stérkere Nutzung von Bestandsgebduden fir Lo-
gistikzwecke. Die Umnutzung solcher Objekte
wird als SchlUssel zur Bewdltigung der FlGdchen-
knappheit angesehen. Die ReNew-Immobilie in
einer Region mit starkem Entwicklungspotenzial
fUr Logistikfldche wird damit zu einem wertvollen
Ort. Es verbindet Nachhalfigkeit mit niedrigen
Mietkosten und wird so zu einer attraktiven Opfi-
on fur potenzielle Nutzer aus der Logistikbranche
(Orosz, 2020).

Ein Beispiel fUr das Inferesse der Logistikbranche
an diesem Standort ist das Bauvorhaben von
Garbe auf der Brownfield-FiGche in direkter
Nachbarschaft. Wahrend Garbe auf einen mo-
dernen Neubau abzielt, adressiert dieses Grund-
stUck mit einer Bestandsimmobilie eher andere
Zielgruppen. Es bietet eine preislich attraktive
und gleichzeitig umweltfreundliche L&sung fUr
Unternehmen, die nicht zwingend die Anforde-
rungen eines Neubaus bendtigen, sondern von
der zentralen Lage und der schnellen Anbin-
dung an die Autobahn profitieren wollen (Gar-
be Industrial, 2024).

Das Grundstick stellt somit eine wertvolle Ent-
wicklungsfldche dar, die das Potenzial hat, die
zukUnftige Entwicklung der Logistikbranche in
Duisburg mitzugestalten.

&5
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Duisburg hat sich in den letzten Jahren als wich-
tiger Standort fUr die Logistikbranche etabliert,
auch wenn die Umsafze und Mieten im Ver-
gleich zu anderen fUhrenden Logistikregionen
wie Hamburg oder Berlin noch moderat aus-
fallen. Trotz der Auswirkungen einer schwachen
Konjunktur und der Inflation zeigt der Markt in
Duisburg insgesamt ein

Wachstum (BNP, 2024).

Die Spitzenmieten in Duisburg stagnieren bei
7,60 €/m?, w&hrend in Hamburg Werte bis zu 8,50
€/m? erzielt werden. Durch die Fldchenknapp-
heit im SUden Duisburgs und die damit einherge-
henden geplanten Erweiterungen im Norden ist
langfristig mit einer Steigerung der Mietpreise an
diesem Standort zu rechnen, da dieser Standort
als potenziell attraktfivere FliGche gesehen wird
(BNP, 2024).

Im zweiten Quartal des Jahres 2024 war Duis-
burg besonders umsatzstark und verzeichnete
einen Fldchenumsatz von 147.000 m?, was einen
deutlichen Anteil an den Logistikumsatzen im
Ruhrgebiet darstellt. Im Vergleich dozu liegen
die prognostizierten Fldchenumsdtze fir 2024 in
Hamburg und Berlin voraussichtlich unter denen
von Duisburg. Bemerkenswert ist, dass die Logis-
tikbranche in Duisburg die Industrie in den FI&-
chenumsdétzen Uberholt hat, obwohl die Stadt
fraditionell als Produktionsstandort fUr Stahl be-
kannt ist. Diese Entwicklung verdeutlicht den
strukturellen Wandel und die zunehmende Be-
deutung von Lager- und Distributionslogistik
(BNP, 2024).

Der zunehmende Fokus auf den Ausbau von Lo-
gistikfldchen im Norden Duisburgs, kombiniert

4

x ®
@5 ==, S %

Flachenumsatz  Durchschnittsmiete

in m?
Berlin 216.000
Duisburg 228.000
Hamburg 178.000
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mit der zentralen Bedeutung der Stadt im euro-
pdischen Logistiknetzwerk, signalisiert Potenzial
fUr einen zukUnftigen Anstieg der Mietpreise. Der
Stadtplanung zufolge sollen die logistischen Ka-
pazitéten in den kommenden Jahren systema-
tisch erweitert werden, um den steigenden An-
forderungen des Marktes gerecht zu werden
(BNP, 2024).

Die ReNew-Immobilie, ein Bestandsgebdude
auBerhalb der Hauptlogistikzentren wie Logport
oder dem Hafengebiet, bietet frotz ihrer peri-
pheren Lage vielversprechende Moglichkeiten.
Die derzeit marktUbliche Mietspanne fur ver-
gleichbare Bestandsgebdude liegt bei 4,50
€/m?, wdhrend Neubauten je nach Standort
und Ausstattung Mieten zwischen 4,50 €/m? und
7,95 €/m? erzielen. Die zunehmende Verlage-
rung des Logistikschwerpunkts in den Norden
Duisburgs sowie die generelle Fldchenknapp-
heit fragen dazu bei, dass Bestandsgebdude
wie diese an Aftraktivitdt gewinnen. Angesichts
der regionalen Entwicklungsperspektiven kénn-
ten solche Immobilien eine Vorreiterrolle for
neue Logistiknutzungskonzepte einnehmen.

Die verkehrsgunstige Lage dieses Standorts, ver-
bunden mit der wachsenden Nachfrage nach
Logistikfldchen in der Region, deutet auf ein ho-
hes Potenzial fUr eine kUnftige Wertsteigerung
hin. Momentan ist eine Miete zwischen 4,50 €/

m? und 5,00 €/m? realistisch. Mit einer weiteren
infrastrukturellen Entwicklung und der Umset-
zung stadtischer Planungsstrategien koénnten
mittelfristig jedoch auch hdhere Mietpreise er-
zielbar sein (Ruhr Real | Immobilienscout24,

Spitzenmietete Fertigstellung

in € in € in %
7.20 8.20 37.3
6.30 7.60 31.6
6.40 8.50 37.6

Abb. 207: Mietspreise
(Quelle: Eigene Darstellung)
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Unser Gebaude

Bebauung

Die Bodenrichtwerte fUr Industrie- und Logistikfla-
chen in Duisburg weisen deutliche Unterschiede
zwischen den einzelnen Regionen auf. Im Duis-
burger Norden liegen die Werte aktuell bei etwa
45 €/m?, wdhrend in stark nachgefragten Ge-
bieten wie dem Hafengebiet oder dem Logport
die Richtwerte zwischen 80 €/m? und 120 €/m?
liegen, abhdngig von der Lage und der infro-
strukturellen Anbindung.

Das gunstigere Preisniveau im Norden Duisburgs
macht die ReNew-Immobilie fUr viele Nutzer, die
nicht auf die multimodale Verladeinfrastruktur
des Hafens und des Logport-Standortes ange-
wiesen sind, attraktiv. Nutzer, die sich im Norden
ansiedeln, verfolgen andere Interessen als Logis-
tiker in zentraleren und somit feureren Bereichen
wie dem Hafen oder dem Logport. Wahrend in
den Top-Standorten meist internationale Expan-
sionsstrategien verfolgt werden, richtet sich der

100€ 35€ 240€
215€
55€
150€ 75€
210€ 100€
250€ | 50c

Bodenrichtwerte Hafen

245€

175€
245€

160€

250€

Abb. 208: Bodenrichtwerte Grundsticksumgebung
(Quelle: Eigene Darstellung)

Fokus im Norden verstarkt auf die Versorgung
der regionalen Nachfrage (Sandmann, 2024).
Trotz der peripheren Lage bietet der Duisburger
Norden mit seiner N&he zur Autobahn eine her-
vorragende Anbindung, die fUr die regionale Lo-
gistik essenziell ist.

FUr regionale Distributionslogistiker, wie beispiels-
weise Unternehmen aus dem E-Commerce, ist
der Norden ein idealer Standort.

In Kombination mit den gUnstigen Bodenricht-
werten und der guten infrastrukturellen Anbin-
dung ist der Duisburger Norden daher auch mit
Blick auf die Bodenrichtwerte ein zukunftstrachti-
ger Standort, der vor allem fUr regional fokussier-
te Logistiker ein hohes Potenzial bietet.
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WIRTSCHAFTLICHKEIT

ReNew Logistics

Key Performance Indicators

ReNew Logistics

Tilo KrUtzfeldt

Gesamtinvestition 63.893.076 €
Immobilienwert 58.568.076 €
Gesamtbaukosten 43.392.005 €
Investitionskosten BGF 2.412 €/m?
Absoluter Gewinn 15.408.930 €
Vervielfaltiger 25X
Zinssatz (statisch) 3%
Gesamtrendite 2412 %
Bauphase 2 Jahre
Kaufdatum 01.01.2025
Jahrliche Einnahme Lo- 796.356 €
gistik

Jahrliche Einnahme 1.331.460 €
Gewerbe

Jahrliche Einnahme 478.980 €
Wohnen

Wirtschaftlichkeitsberechnung

Um die wirtschaftliche Tragfahigkeit des Projekts
Mietme@Logistics zu untersuchen, wurde eine
von uns ausgefthrte Kostenschatzung herange-
zogen. Das Konzept kombiniert eine zentrale Lo-
gistikfldche mit  verschiedenen ergénzenden
Nutfzungen, um die urbane Lage stadtebaulich
zu rechtfertigen und wirtschaftlich zu opfimie-
ren.

Das Projekt erstreckt sich Uber eine GrundstUcks-
fidche von 17.750 m?, wovon 14.200 m? Uber-
baut werden. Die Logistiknutzung nimmt mit ei-
ner Bruttogrundfldche von 8.193 m? rund 46 %
der Gesamtfldche ein. Eine detaillierte Wirt-
schaftlichkeitsberechnung und -analyse ergab
eine Rendite von 24,12 %, die sich aus Gesamtin-
vestitionen von rund 63.893.076 € und einem rei-
nen Gewinn von 15.408.930 € zusammensetzt.

GrundstUcksfidche 17.750 m?
GrundstUckskaufpreis 5.325.000,00€
GrundstUckspreis/m? 300 €/m?
Wert/ m2 NF 2.825,53 €/m?
BruttogrundfiGdche 26.492,73 m?
Gesamtmietfidche 22.612,81 m?
Mietfidche Logistik 7.373.,69 m?
Mietfidche Gewerbe 5.936,45 m?
Mietidche Wohnen 2.531,10 m?
Tiefgaragenstellplatze 221 Stick
Miete pro m? Logistik 9.00 €/m?
Miete pro m? Gewerbe 25 €/m?
Miete pro m? Wohnen 15,77 €/m?
Miete pro Stellplatz 100 €/Stellplatz

Der Immobilienwert betragt 58.568.076 €.

Das durchmischte Nutzungskonzept zeigt deut-
lich, dass vor allem das Gewerbe mit jahrlichen
Einnahmen von 1.331.460 € hervorzuheben ist,
wdhrend die Logistik mit jahrlichen Einnahmen
von 796.356 € einen wichtigen Beitrag leistet. Die
Wohneinheiten erzielen einen jahrlichen Ertrag
von 478.980 €, und zus&tzlich kdnnen durch infe-
grierte Stellpl@tze in der geplanten Tiefgarage
weitere 265.200 € jahrlich erwirtschaftet werden.

Dabei erreichen wir einen Vervielfdltiger von 25
und einen statischen Zinssatz von 3 %.
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Nachhaltigkeitsentwicklung
ReNew Logistics

Tilo KrUtzfeldt

Der prototypische Entwurf zur Revitalisierung
leerstehender Produktfionshallen in  Duisburg-
Meiderich fokussiert sich auf die nachhaltige
Transformation des Areals in eine Distributionsim-
mobilie. Dabei orientiert sich das Nachhaltig-
keitskonzept an den ESG-Kriterien gemdaB dem
Leitfaden ,,ESG in Logistikimmobilien" (Logix
GmbH, 2024) sowie an den Social-Scoring-Krite-
rien des ,Social Impact Investing“-Ansatzes (In-
stitut fUr Corporate Governance, 2023). Der Go-
vernance-Bereich wird aufgrund der
konzeptionellen und architektonischen Ausrich-
tung nicht befrachtet.

Lebenszyklus und Ressourcenschonung: Der Ent-
wurf setzt auf den Erhalt und die Umnutzung der
Uber 100 Jahre alten Industriehalle, wodurch die
CO2-Bilanz opfimiert und der Ressourcenver-
brauch minimiert wird (Wuppertal Institut, 2022).
AbrissmaBnahmen beschrénken sich auf nach-
frégliche Anbauten aus Ziegelmaterial, das
kreislaufgerecht wiederverwendet wird.

Blohwiese
mit Insektenhotels
und Nisthilfen

Erhalt des Planzen-
bestands
.. e Integration
Neubepflanzung S Nahversoraer
groBer Baume und -. .
StrGucher Flachen for die
Offentlichkeit

offener
Léschwasserteich

mindestens 25%
) E-Mobilitct
Retentionsfidchen

durch Entsiegelung Mobilitétshub

Regenwasser- .-’

Synergien
nutzung yners

Abb. 209: MaBnahmen der Nachhaltigkeit
(Quelle: Eigene Darstellung)
Energieversorgung:
Die bestehende Infrastruktur erlaubt die Nutzung
des Fernwdrmenetzes Beeckerwerth, das indus-
tfrielle Abwdrme von Thyssen Krupp nutzt. Zur Er-
gdnzung wird eine Luft-Warmepumpe erwogen.
Aufgrund der Hallenhdhe von 15 Metern sind
Warmluftgebldase ineffizient; stattdessen wird
eine FuBbodenheizung integriert, die im Zuge
der Bodenerhdhung realisiert werden kann.

Energetische Sanierung: Eine Innenddmmung ist
aufgrund der Stahlkonstruktion problematisch,
wdhrend eine AuBenddmmung ausgeschlossen
wird, um die historische Backsteinfassade zu er-
halten. Stattdessen werden die neuen Mezzo-
nin-Ebenen als beheizbare Aufenthaltsbereiche
konzipiert.

Photovoltaik ist wirtschaftlich nur begrenzt renta-
bel, alternative Fidchen kénnten jedoch an der
sUdlichen Fassade oder auf Parkplatziberdao-
chungen genutzt werden.

Wasserhaltung und Biodiversitat: Die Reduzie-
rung der Fldchenversiegelung ermoglicht eine
verbesserte Regenwasserversickerung, unfer-
stUtzt durch Zisternen. Der bestehende Baumbe-
stand wird durch Neupflanzungen erweitert. Ein
offener Loschwasserteich erndht den &kologi-
schen und sozialen Mehrwert.

Soziale Nachhaltigkeit und Architektur: Das Kon-
zept fordert das Mitarbeitendenwohl durch
groBfléchige Tageslichteinldsse und barriere-
freie ErschlieBung. Ein Mobilitétshub mit Car-Sha-
ring und E-Ladestationen steigert die Erreichbar-
keit. Zusatzliche SozialrGume, Sportangebote
und ein Nahversorger im angrenzenden Gebdu-
de unterstUtzen die soziale Interaktion.

Fazit: Der Entwurf zur Revitalisierung der Produkfi-
onshallen in Duisburg-Meiderich verfolgt eine
nachhalfige Lésung fur die logistische Nutzung
des Areals. Mit der Integration der fUr die logisti-
schen Prozesse wichtigen Eingriffe kann das
Uber 100 Jahre alte Gebdude in seiner Substanz
erhalten bleiben und mithife der Wiederver-
wendung der Abbruchmaterialien auf die neue
Nufzung angepasst werden. Dadurch wird der
Verbrauch neuer Ressourcen minimiert und die
CO2-Bilanz des Projekts verbessert. Das Konzept
sefzt auf nachhaltige Energielésungen wie die
Nutzung industrieller Abwdrme und ermdglicht
auch die Installation von FuBbodenheizungen
im Bestandsobjekt. Die Bestandsarchitektur des
Gebdudes ermoglicht groBzigige Fldchen fir
BUro- und Sozialrdume und einen groBfldchigen
Tageslichteinfall fUr ein erhdhtes Mitarbeiten-
denwohlbefinden. Durch die Fldchenentsiege-
lung und Integration von Grinfidchen wird ne-
ben der Biodiversitdt auch ein angenehmer
Erholungsraum fUr die Mitarbeitenden sowie die
Offentlichkeit ermdglicht.
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Studio ,,Big Boxes — Neue architektonische Proto-
typen fUr Logistikimmobilien*

Das Studio ,,Big Boxes" hat in beeindruckender
Weise gezeigt: Logistikimmobilien sind weit mehr
als funktionale Lagerstatten - sie sind eine unter-
schatzte, aber hochrelevante und zukunftsfahi-
ge Assetklasse mit enormem gestalterischem
und wirtschaftlichem Potenzial. Die Studieren-
den haben eindrucksvoll bewiesen, dass inno-
vative und standortspezifische Konzepte not-
wendig sind, um dieser besonderen
Bauaufgabe gerecht zu werden — und dass die-
se weit Uber die Anforderungen klassischer Lo-
gistikhallen hinausgehen.

Mit viel Engagement, analytischer Tiefe und ar-
chitektonischem FingerspitzengefUhl sind visio-
ndre Konzepte entstanden, die gleichermaBen
okonomisch fragfdhig, gestalterisch anspruchs-
voll und funktional durchdacht sind. Besonders
hervorzuheben ist die multiperspektivische Her-
angehensweise: Die enge Zusammenarbeit zwi-
schen den Architekturstudierenden und Fach-
leuten aus der Logistikbranche ermdglichte
einen realitdtsnahen und praxisorientierten Ent-
wicklungsprozess. Durch Workshops, Experten-
gesprdche auf der Logistikmesse und den konti-
nuierlichen interdisziplinGren Austausch konnten
die Entwirfe nicht nur konzeptionell, sondern
auch funktional und wirtschaftlich auf ein be-
merkenswert hohes Niveau gebracht werden.
Die Ergebnisse spiegeln eine beeindruckende
vielfaltige Bandbreite an Lésungsansdtzen wider
—stets mit Blick auf die jeweiligen Standortbedin-
gungen und Herausforderungen. Von der Inte-
gration der Logistik in urbane, mischgenutzte in-
nersté@dtfische Strukturen (,,Backyard Logistics"),
Uber hybride, modulare Konzepte aus Wohnen,
Gewerbe und Logistik (,,MietMe"), nachhaltige
Ansdtze mit Fokus auf Energieeffizienz und Be-
standsumnutzung (,ReNew Logistics") bis hin zu
strategischen Platzierungen an Verkehrsknoten-
punkten zur Opftimierung von Transportwegen
(»Cross-Link") — jedes Projekt Uberzeugte durch
eine klare Schwerpunkisetzung und innovative
Herangehensweise.

Besonders hervorzuheben ist auch der souverd-
ne Umgang mit der Komplexit&t des Themas:
Die methodische Kombination verschiedenster

tungsstrategien bis hin zu Wirtschaftlichkeitsbe-
rechnungen - hat maBgeblich dazu beigetra-
gen, dass die Konzepte nicht nur visiondr, son-
dern auch umsetzbar sind. Dadurch sind
durchdachte Projekte entstanden, die weit Gber
die Aufgabenstellungen eines klassischen Ent-
wurfs hinausgehen.

Wdahrend des Semesters wurde immer wieder
bewusst innegehalten, um Erkenntnisse zu reflek-
tieren und in den weiteren Prozess einzubauen.
Dieser iterative Ansatz sorgte dafir, dass die Pro-
jekte konfinuierlich an Tiefe und Qualitdt gewan-
nen. Gleichzeitig zeigte sich auch, dass das Stu-
dio nicht nur fachlich, sondern auch persdnlich
fordernd war: Die Studierenden wurden — mitun-
ter durchaus intensiv — dazu ermutigt, Gber ihre
eigenen Grenzen hinauszugehen, Neues auszu-
probieren und sich stetig weiterzuentwickeln.
Die Abschlussprdsentationen haben eindrucks-
voll gezeigt: Logistikimmobilien kénnen echte
Mehrwerte schaffen — als funktionale, nachhalti-
ge und architektonisch gestaltete Rdume im
stédtischen Kontext.

Unser Fazit: Das Studio ,,Big Boxes" war nicht nur
spannend und lehrreich, sondern vor allem eine
inspirierende Plattform fUr neue Ideen. Die ent-
standenen Konzepte fragen das Potfenzial in
sich, die zukUnftige Entwicklung dieses Feldes
maBgeblich mitzugestalten. Besonders wertvoll
war dabei die disziplinUbergreifende Zusam-
menarbeit, die nicht nur architektonisch heraus-
ragende EntwUrfe hervorgebracht hat, sondern
auch wichtige Impulse fur nachhaltige und effi-
ziente Logistikstrukturen der Zukunft liefern konn-
te.

Ein intensives Semester — mit kreativen, wirt-
schaftlich tfragfdhigen und architektonisch inno-
vativen Entwirfen, die eindrucksvoll unter Be-
Logistikimmobilien  als
gestaltbare und wertvolle Bausteine der Stadt
von morgen gedacht und geplant werden kdn-
nen.

Wir danken allen Studierenden herzlich fUr eure
herausragende Arbeit, eure Neugier und euren
groBen Einsatz. Es war uns eine groBe Freude,
gemeinsam mit euch an diesen spannenden
Themen zu arbeiten. Ihr k&nnt wirklich stolz auf
eure Ergebnisse sein — wir sind es auf jeden Fall!

weis  stellen, wie

.\"-

g i P e Befrachtungsebenen — von Standort- und Marki-
R B i =~ s Tomy e ] .. .
T e o 'aA'é"o‘.%‘fQ: Besuch RPTé_r_nus-(s%giéﬁés analysen Uber BIM-gestUtzte Planung, Vermark-
ok — ~__ (Quelle: Roland Busch)
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Abb. 211: Backyard Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

Backyard Logistics — Urbane Blockrandstruktfuren dienen als Vorbild fur eine mehrgeschossige Logistik-
halle, die sich in Innenh&fe integriert, um kurze Lieferwege, effiziente Fldchennutzung und eine harmoni-
sche Einbindung in das Stadtbild zu ermdglichen.

Abb. 212: Crosslink Logistic Park
(Quelle: Eigene Darstellung)

Crosslink Logistic Park — Eine mehrstdckige Distributionsimmobilie am Autobahnkreuz nutzt direkte Ver-
kehrsanbindungen fUr schnellere WarenflUsse, reduziert Transportkosten und schafft eine hochgradig
vernetzte, zukunftsf@hige Logistikldsung.

Abb. 213: MIETme@Logistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

MIETme@Logistics — Durch ein flexibles GeruUstsystem wird eine Logistikhalle mit Wohn-, Gewerbe- und
Freizeitnutzungen kombiniert, wodurch ein vielseitig nutzbarer, modular erweiterbarer Logistikstandort
mit Mehrwert fUr die Stadtgesellschaft entsteht.

Abb. 214: ReNew Logjistics
(Quelle: Eigene Darstellung)

ReNew Logistics — Statt Abriss sefzt das Konzept auf die Revitalisierung bestehender Gebdude, indem
leerstehende oder ungenutzte Immobilien analysiert und in moderne Logistikstandorte umgewandelt
werden, um Ressourcen zu schonen und Fldchen nachhaltig zu nutzen.
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