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Durch welche Faktoren werden Logistikimmobilien beeinflusst? In diesem Ka-

pitel werden nun die erkenntnisse der vorherigen Kapitel zusammengefasst; 

zusammen mit Ableitungen und Interpretation ergibt sich ein Gesamtfazit.

SIEBEN THESEN zuR zuKuNFT DER  
LOGISTIKIMMOBILIEN

Die quantitativen und qualitativen Analysen der Vorkapitel ermöglichen einen 

ersten eindruck. Nun soll sich der Blick noch stärker in die Zukunft richten. 

Dazu wurden sieben Thesen formuliert, die sowohl die interviewten vier ex-

perten als auch zwei der vier Befragtenpanels beantwortet haben: zum einen 

die Projektentwickler, die die Wünsche und Bedürfnisse ihrer Kunden, also der 

mieter und eigennutzer, kennen; zum anderen die Kreditgeber, die ebenfalls 

ihre Kunden, seien es Investoren oder eigennutzer, bei der Beantwortung im 

Hinterkopf hatten.

die Logistik- 
immobiLien 
DER zuKuNFT



Abb. 76 erste these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 77 erste these: 
sicht des kreditgeberPaneLs
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ERSTE THESE: 
LogistikimmobiLien rÜcken kÜnftig immer näher an städtische zentren 
bzw. metroPoLregionen heran

Nahezu drei von vier befragten Projektentwicklern gehen da-

von aus, dass Logistikimmobilien immer stärker an städtische 

Zentren bzw. Metropolregionen heranrücken. Einige erwarten 

dabei, dass neue Technologien es ermöglichen werden, logisti-

sche Funktionen auch in städtischen, durchmischten Gebieten 

anzusiedeln. Nur wenige denken, dass die Qualität der Lage in 

den nächsten Jahren an Bedeutung verlieren wird. Gute Logis-

tikstandorte seien jedoch nicht mehr nur in den fünf größten 

Logistikregionen zu finden. Aufgrund einer zunehmenden Au-

tomatisierung gewinnen, so die Fachleute, auch Lagen in Rich-

tung Ostdeutschland an Bedeutung. Voraussetzung sei eine 

gute Autobahnanbindung. Durch die zunehmende Automati-

sierung, insbesondere im E-Commerce-Sektor, ist der Punkt 

„Verfügbarkeit von Personal“ nicht mehr so bedeutungsvoll. 

Gerade in diesen Regionen stünden noch ausreichend Arbeits-

kräfte mit verträglichen Lohnkosten zur Verfügung.

Auch 61 % der Kreditgeber stimmen dieser These zu. Ihnen 

erscheint es durchaus realistisch, dass Logistikimmobilien 

verstärkt in der Nähe von Städten und großen Agglomerati-

onen entstehen. Mehr als bei den Projektentwicklern ist ein 

Drittel des Kreditgeberpanels unentschlossen.

fazit: Es besteht kein Zweifel, dass die Citylogistik, getrie-

ben durch starke B2B- und B2C-Nachfragen aus dem E-Com-

merce-Sektor, einen hohen Bedarf erzeugt. Die hierfür not-

wendige Logistik wird sich zu großen Teilen im Umfeld oder 

auch innerhalb der städtischen Regionen abspielen. Bei diesen 

Immobilien wird es sich eher um ergänzende Anlagen handeln.

 aLexander mai, drees & sommer: 

„In mehrstufigen Logistikkonzepten bzw. Logistiknetzen wer-

den wir nach wie vor sowohl dezentralere Standorte haben 

als auch solche, die für die Last-Mile-Versorgung relevant 

sind. Hier wird es Standorte im nahen Umfeld der Städte 

geben, die ein Netzwerk von kleinen Versorgungsstationen 

innerhalb des Citybereichs versorgen.“

Diese kleinteiligen Versorgungsstationen sind derzeit noch gar 

nicht verfügbar und befinden sich in einer „Findungsphase“.  

Diese stadtnahe Ebene basiert ihrerseits auf großen und zentra-

len HUBs, die auch weiterhin notwendig sind. Gleiches gilt für 

Logistikprozesse und damit -immobilien im Rahmen der Indust-

rieproduktion. Immer wichtiger wird in dezentralen Lagen zukünf-

tig, dass ausreichender Zugang zum Arbeitskräftemarkt besteht. 

Auch Notwendigkeiten wie Breitbandinternet o. ä., die im Zuge 

der Digitalisierung und Industrie 4.0 wichtiger werden, müssen 

ebenso wie eine ausfallsichere Energieversorgung verfügbar sein.
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Abb. 78 zweite these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs
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Abb. 79 zweite these: 
sicht des kreditgeberPaneLs
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zWEITE THESE:
LogistikimmobiLien werden immer kLeinteiLiger, objekte Über 15.000 qm 
werden zunehmend weniger nachgefragt

Einig sind sich die beiden befragten Panels eigentlich nur da-

rin, dass man die These von der zunehmenden Kleinteiligkeit 

nur in Abhängigkeit der Sachlage beantworten kann. 44 % 

der Projektentwickler widersprechen dieser These in unter-

schiedlichen Graden vergleichsweise deutlich. Nur zu 12 % 

stimmen sie dieser These zu.

Auch beim Kreditgeberpanel gehen die Meinungen auseinan-

der. Zu einem Drittel stimmen die befragten Experten jedoch 

zu. Rund 25 % widersprechen dieser These.

fazit: Diese These steht in engem Zusammenhang zur 

ersten These und lässt sich nicht pauschal beantworten. 

Maßgeblich ist der Standort des Objekts sowie die Position in 

der Lieferkette, in der sich die Halle befindet. Tendenziell sind 

Logistikimmobilien, je näher sie an die Stadt rücken, kleiner.

 dr. waLther PLoos van amsteL, Professor fÜr 

 suPPLy chain management und cityLogistik: 

„Diese These muss differenziert beantwortet werden. City-

logistikimmobilien innerhalb des urbanen Umfeld werden nur 

sehr selten eine Grundfläche von bis zu 15.000 qm erreichen. 

E-Fulfilment-Anlagen von Zalando, Docdata oder Wehkamp in 

den Niederlanden erreichen mit Leichtigkeit 100.000 qm oder 

darüber. Beide Immobilientypen dienen anderen Zwecken.“

Aufgrund der zunehmend komplexer werdenden Automati-

sierung und Intralogistik – also der Logistik innerhalb eines 

Betriebsgeländes – ist davon auszugehen, dass die Umschla-

gimmobilien in Stadtnähe eher kleiner werden. Dafür spricht 

auch, dass die Umschlaggeschwindigkeit immer mehr zu-

nimmt, d. h. die Bearbeitungszeit eines Pakets nimmt weiter 

ab und benötigt weniger Logistikfläche.

Dies trifft im Prinzip auch auf einige Hallentypen zu, z. B. 

der großflächigen Produktionslogistik. Im Automotiv-Bereich 

nimmt die Objektgröße derzeit eher zu. Aufgrund der hohen 

Modellvielfalt und der benötigten Flächen für die Ersatzteil-

versorgung wird dies auch weiterhin so bleiben.

Es gibt jedoch auch einen sehr großen Mittelbau an Logis-

tikhallen. Hier wird der Bedarf an Lagerfläche für Waren mit 

langer Liegezeit eher zurückgehen. Bei Objekten, die eher als 

Distributionsimmobilie fungieren, wird perspektivisch eine 

höhere Automatisierung Einzug halten und den Durchsatz 

weiter erhöhen. Dieser Mittelbau an Hallenobjekten wird ten-

denziell etwas kleiner werden.
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Abb. 80 dritte these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 81 dritte these: 
sicht des kreditgeberPaneLs
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108 DRITTE THESE:
LogistikimmobiLien biLden gemeinsam mit ProduktionsfLächen eine neue 
„hybridimmobiLie“ 

Value-added-Services auf Mezzanin-Ebenen machen noch kei-

ne Hybridimmobilie, sind aber der Anfang. Immerhin glauben 

66 % der Projektentwickler, dass Logistik- und Produktions-

flächen perspektivisch verschmelzen; weitere 17 % stimmen 

dieser These noch leicht zu. Nur ein Bruchteil des Panels 

spricht sich mit 11 % dagegen aus – hier aber relativ deutlich.

Auch für die Vertreter der Kreditgeber scheint diese These 

plausibel. Für über die Hälfte der Kreditgeber ist es vorstell-

bar, dass sich zukünftig vermehrt Hybridimmobilien ausbil-

den. Ein Fünftel enthält sich und knapp 29 % widersprechen 

der Annahme in verschiedenen Gradienten.

fazit: Für viele der befragten Experten ist eine Hybridim-

mobilie aus Produktion und Logistik plausibel, für sie eröffnet 

der technologische Fortschritt alle Arten von Möglichkeiten. 

Unter gewissen Umständen könnten daher auch solche Mi-

schformen entstehen. Der Trend geht hin zur Konsolidierung, 

um monetäre und zeitliche Ressourcen zu sparen.

 Prof. dr. nico rottke, ey: 

„Definitiv ja. Es wird zwar noch etwas dauern, aber die Pro-

zesse und Aufgaben, die in Produktion, Distribution und Han-

del durchgeführt werden, verschmelzen zu einer neuen Im-

mobilienart.“

 aLexander mai, drees & sommer: 

„Ja, das sehen wir bereits jetzt immer häufiger. Insbesonde-

re in der Industrie werden Leistungen immer stärker outge-

sourct.“

Hier hängt es insbesondere davon ab, wie groß und progessiv 

das Industrieunternehmen ist. Während für einige Konzerne 

dies noch in weiter Ferne erscheint und womöglich nie in 

Frage kommen wird, kann die Industrie 4.0 für dynamische 

Entrepeneurs reizvolle Möglichkeiten schaffen.

die LogistikimmobiLien der zukunft



Abb. 82 vierte these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 83 vierte these:
sicht des kreditgeberPaneLs
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109vIERTE THESE:
die eigengenutzte LogistikimmobiLie wird zugunsten von mietimmobiLien 
immer seLtener 

Die Projektentwickler stimmen generell eher zu und sehen 

das auch für die Zukunft so. Auf der anderen Seite wird die 

Eigennutzerquote weiterhin hoch bleiben, solange die Geld-

politik der EZB niedrige Bauzinsen ermöglicht. Auch aus die-

sem Grund widersprechen knapp 30 % der Projektentwickler 

dieser These.

Die stärker auf den Kapitalmarkt ausgerichteten Kreditgeber 

stimmen zu knapp zwei Dritteln dieser These zu. Schließ-

lich, so deren Annahme, macht es für einen Erbringer von 

Nicht-Immobilien-Wertschöpfung ökonomisch keinen Sinn, 

eigene Immobilien zu halten. Künftig wird es nach Meinung 

der Kreditgeber immer weniger eigengenutzte Logistikimmo-

bilien geben. Gegenstimmen zu dieser These gibt es mit le-

diglich 22 % vergleichsweise wenige.

fazit: Vieles spricht dafür, dass die eigengenutzte Logis-

tikimmobilie seltener wird. Für Logistiker und hier insbeson-

dere solche aus dem E-Commerce-Umfeld ist dies ein gene-

reller Trend. Hier entstehen immer Anbieter, darunter auch 

E-Commerce-Unternehmen, die Logistikflächen vermieten 

bzw. untervermieten. E-Fulfilment-Center werden dabei zu 

Multi-Tenant-Immobilien.

 aLexander möLL, hines immobiLien: 

„Ja, da wir eine klare Fokussierung auf die jeweiligen Kern-

kompetenz der Mieter in einem Umfeld eines immer stärker 

werdenden Wettbewerbes sehen. Demnach werden aus 

meiner Sicht auch nicht zum Kerngeschäft gehörende, aber 

Liquidität bindende Assets aus den Bilanzen der Unterneh-

men verschwinden.“

Zumindest für börsennotierte Unternehmen wird immer wich-

tiger, ihr Kapital nicht in Immobilien zu binden – zumindest 

wenn sie einen großen Anteil ausländischer Investoren haben 

und nach IFRS bilanzieren. Hier kann der Konzern durchaus 

an Börsenwert verlieren, wenn es viel Kapital in Immobilien 

gebunden hat.

Andererseits werden insbesondere im aktuellen Zinsumfeld 

eigengenutzte Logistikimmobilien nicht aussterben. Der Grund 

hierfür sind für einige Marktteilnehmer strategische Gesichts-

punkte. Wenn man selbst die Planungshoheit innehat, kann es 

für die eigene Flexibilität durchaus sinnvoll sein, eigene Immo-

bilien zu halten. Für viele Unternehmen funktioniert ein Modell 

daher gut, bei dem strategische Flächen im Eigentum gehalten 

und alle sonstigen Flächen angemietet werden.



Abb. 84 fÜnfte these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 85 fÜnfte these:
sicht des kreditgeberPaneLs
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Für die Projektentwickler besteht mit insgesamt 67 % Zustim-

mung durchaus die Möglichkeit, dass Logistikimmobilien sich 

mehr und mehr auch in der Vertikalen ausdehnen und sich 

mehrgeschossige Immobilien künftig auch in Deutschland 

etablieren. Zu einer vollen Zustimmung möchte sich jedoch 

keiner durchringen – genauso wenig wie beim Widerspruch.

Kreditgeber sind hier deutlich skeptischer. Dass mehrgeschos-

sige Hallen auch für Deutschland eine realistische Alternati-

ve sind, ist nur für ein Drittel der Befragten vorstellbar, 22 % 

stimmen sogar nur leicht zu. Fast 30 % möchten sich hier nicht 

abschließend festlegen und die Mehrheit von knapp 40 % wider- 

spricht der These.

fazit: Bauwillige Unternehmen im Logistikimmobilienbe-

reich beklagen die zunehmende Flächenknappheit. Das Ziel 

der Bundesregierung, die Flächenversiegelung zu minimieren 

sowie der hohe Wettbewerb mit anderen Assetklassen gera-

de in urbanen Gebieten verschärft das Thema. Aus diesem 

Grund sehen die Projektentwickler, die mit diesem Problem 

tagtäglich konfrontiert sind, hier eine mögliche Lösung. Mehr-

geschossige Hallen könnten die Flächenknappheit lindern. 

Eine Umsetzbarkeit wird an anderen Standorten wie Hong-

kong hinlänglich belegt. Vereinzelt gibt es in Deutschland auch 

einige Exemplare, wenngleich mit nur wenigen Geschossen.

Spektakulär wären solche Immobilien allemal – Kritiker sehen 

jedoch viele Schwierigkeiten in der Umsetzbarkeit. Hier wären 

zum einen die deutlich höheren Baukosten zu nennen, die auf 

den Mieter umgelegt werden müssten. Angesichts der hohen 

Kostensensibilität der Logistiker wären diese nur sehr begrenzt 

zusätzlich belastbar und eine Realisierung wäre nur im Ausnah-

mefall durchführbar. Schließlich benötigt die Logistikimmobilie 

keine exakte Lage, sondern hat Spielraum in der Grundstück-

sauswahl. Bei den geringen Cut-off-Zeiten in Deutschland wird 

sich immer eine Möglichkeit finden, die günstiger ist als eine 

mehrgeschossige Halle. Darüber hinaus limitieren viele Bebau-

ungspläne die Höhe; die Gemeinden müssten hier das Bau-

recht anpassen. Die Genehmigungsfähigkeit stellt eine Hürde 

dar, die selbst für reguläre Hallen schwierig sein kann.

 dr. waLther PLoos van amsteL, Professor fÜr 

 suPPLy chain management und cityLogistik: 

„Logistikprozesse sind mehrheitlich ebenerdig organisiert. 

Der steigende Durchsatz in der Logistikwirtschaft verhindert 

mehr oder weniger den Bedarf für vertikale Logistikhallen. 

Aus diesem Grund würde ich eher widersprechen.“

Alles in allem wird die mehrgeschossige Halle stellenweise 

eine Lösung darstellen können. Die Umsetzungsdichte wird an-

gesichts der damit verbundenen Probleme jedoch limitiert sein.

FÜNFTE THESE:
mehrgeschossige LogistikimmobiLien werden sich auch in deutschLand 
zunehmend durchsetzen

voLLe zustimmung zustimmung Leichte zustimmung teiLs/ teiLs
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Abb. 86 sechste these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 87 sechste these:
sicht des kreditgeberPaneLs
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SECHSTE THESE:
vöLLig neue gebäudetyPen oder Lagen werden sich etabLieren, 
z. b. Logistikobjekte, die sich Über die autobahn sPannen

Mehrgeschossig ja, völlig neue Logistikimmobilienkonzepte 

eher nein – nicht einmal ein Drittel des Projektentwicklerpanels 

mag dieser These zustimmen. Ein Drittel enthält sich, das übri-

ge Panel widerspricht eher.

Auch für die Mehrheit der befragten Kreditgeber erscheint es 

unrealistisch, dass sich völlig neue Gebäudetypen etablieren. 

Die funktionale viereckige Halle bleibt hier für die meisten das 

Maß der Dinge. Lediglich 28 % können sich völlig neue Gebäu-

detypen vorstellen, wenn auch nur mit leichter Zustimmung.

fazit: Vereinzelt werden solche Objekte durchaus reali-

siert, sie bleiben jedoch Einzelfälle oder nur Marketing.

 Prof. dr. nico rottke, ey: 

„Dies wären sicher Leuchtturmprojekte und Verkaufsargu-

mente. Rein funktionale Gründe sprechen jedoch aus meiner 

Sicht dagegen. Immobilienökonomisch daher nein.“

Für die meisten steht die Funktionalität an oberster Stelle, die 

von den aktuellen Gebäudekonzepten insgesamt gut erfüllt 

wird. Auch hier sprechen wieder Kosten und Baurecht gegen 

eine breite Umsetzbarkeit. Neue Konzepte müssen stets mit 

vertretbare Kostenstrukturen einhergehen. Auf der anderen 

Seite hat vor 20 Jahren auch noch niemand seine Bücher oder 

Windeln online gekauft.

Leichter widersPruch voLLer widersPruchwidersPruch
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Abb. 88 siebte these:
sicht des ProjektentwickLerPaneLs

Abb. 89 siebte these:
sicht des kreditgeberPaneLs
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112 SIEBTE THESE:
„brownfieLd“-entwickLungen werden deutLich häufiger durchgefÜhrt, 
die entwickLung auf der grÜnen wiese wird immer seLtener

Die hohe Zustimmung bei den mehrgeschossigen Immobili-

en mag auch daran liegen, dass Grundstücke auf der grünen 

Wiese immer seltener werden. Daher stimmen die Projekt-

entwickler dieser These mit überwältigender Mehrheit zu.

Das Kreditgeberpanel stimmt hier mit 57 % ebenfalls zu. Die 

Zustimmung fällt jedoch etwas geringer aus. Mehr als ein 

Drittel ist hier eher unentschlossen. Bei beiden Gruppen fällt 

der Widerspruch marginal aus.

fazit: Eine weitere Möglichkeit, um die drohende Flä-

chenknappheit zu umgehen, ist die Nutzung von sogenann-

ten Brownfields. Dies wird bereits praktiziert, wie die Studie 

des vergangenen Jahres aufgearbeitet hat. Es wurde je-

doch auch deutlich, dass die Anwendbarkeit unterschiedlich 

schwierig ist und im Einzelfall entschieden werden muss. 

Letztlich entscheidet der Markt:  Logistikimmobilien entste-

hen genau dort, wo sie benötigt werden. Und je nachdem, 

welche Flächenart dort vorhanden ist, wird sie genutzt. Vor 

dem Hintergrund des zunehmenden Flächenmangels werden 

Brownfields jedoch immer wichtiger werden. Aufgrund ihrer 

Historie in oder in der Nähe von Siedlungen können Brown-

field-Lösungen jedoch häufig nur kleine Flächenbedarfe be-

friedigen, zudem weisen sie dadurch vorwiegend innerstädti-

sche Lagen keine Industriegebietsausweisung auf, die einen 

Mehrschichtbetrieb ermöglicht. Wo Revitalisierungsflächen 

verfügbar sind, werden Brownfield-Entwicklungen, sofern die 

Bausubstanz bzw. die Flächenqualität der Grundstücke dies 

zulässt, wichtiger werden. Ansonsten wird es auch weiterhin 

einen großen Bedarf an Flächen auf der grünen Wiese geben.

 aLexander möLL, hines immobiLie: 

„Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit unserer Umwelt 

sollte unbedingt versucht werden, derzeit nicht genutzte und 

ggf. sogar kontaminierte Brownfields umzunutzen, bevor 

Greenfields versiegelt werden. Dennoch wird diese Frage am 

Ende die Nachfrage entscheiden, da es eben nicht unendlich 

viele Brownfields gibt und nicht jeder mit den vorhandenen 

Lagen zurechtkommt.“

die LogistikimmobiLien der zukunft



113zuSAMMENFASSuNG DER THESEN: DIE EvOLuTION 
DER LOGISTIKIMMOBILIE

Führen die derzeit aktiven Treiber wie die technologischen Ent-

wicklungen und Änderungen im Konsumverhalten (Stichworte 

Industrie 4.0, E-Commerce) aber auch die weiteren Megat-

rends zu disruptiven Änderungen der Art und Weise, wie wir 

lagern und distribuieren? Hier muss man noch einmal den Be-

griff „disruptiv“ klären. Damit ist gemeint, dass ein Lebenszyk-

lus durch eine Veränderung jäh unterbrochen und hinfällig wird. 

Dies wird bei den aktuellen Logistikhallen sicherlich nicht der 

Fall sein. Auch weiterhin wird das „physische Objekt“ Logis-

tikimmobilie benötigt. Für einige Prozesse in der Logistikhalle 

entfaltet die Digitalisierung jedoch bereits heute eine disruptive 

Wirkung. Dies wird sich perspektivisch auch weiter verstärken.

 aLexander möLL, hines immobiLien: 

„Wenn ich dies mit Sicherheit sagen könnte, würde ich es 

Ihnen sagen. Unsere Welt ist jedoch so schnelllebig gewor-

den und noch am Anfang dieser (Re-)Evolution, dass wir uns 

aus meiner Sicht noch etwas gedulden müssen, bis es hierzu 

eindeutige Aussagen gibt. Sehen Sie sich die Marktführer an: 

Amazon experimentiert bzw. denkt über sein Projekt ‚Dragon 

Boat’ nach, andere machen Ähnliches. Ich bin mir also sicher, 

dass wir in der nahen Zukunft einen Trend erkennen werden; 

diesen sehe ich jedoch heute noch nicht.“

 dr. waLther PLoos van amsteL, Professor fÜr 

 suPPLy chain management und cityLogistik: 

„Die Umsatzrate in den Hallen wird sich enorm erhöhen. Um 

dies zu erreichen, wird der Grad der Prozessautomatisierung 

deutlich gesteigert. Wesentlich effizientere Logistik-Ma-

nagementsysteme werden hierfür eingesetzt werden. Diese 

Prozesse können durchaus revolutionär bezeichnet werden. 

‚Disruptiv’ ist aber ein sehr starker Begriff, der zu häufig ein-

gesetzt wird. Mit Bezug auf das Transportwesen oder City-

logistik können wir sie als Ergänzungen interpretieren, die in 

diese Richtung weisen.“

Es ist also davon auszugehen, dass die Logistikhalle in der 

nächsten fünf bis zehn oder sogar 15 Jahren nicht großar-

tig anders aussieht, als die Logistikhalle von heute. Äußerlich 

wird sie sich nur punktuell weiterentwickeln. Die Entwicklung 

kann daher eher als ‚sanfte Evolution’ anstatt Revolution oder 

gar disruptive Änderung bezeichnet werden. Die Veränderun-

gen betreffen vor allem die „inneren Werte“ der Halle, also 

die Intralogistik oder Lagerverwaltungssysteme.

 eingangsbereich eines  
 Logistzentrums  

 (Quelle: Bremer)  



Abb. 90 anteiL der mezzaninfLächen
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Abb. 91 highsPeed-internet,  
mehrfachredundanz

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

KREDITGEBER

INVESTOREN

MIETER/EIGENNUTZER

PROJEKTENTWICKLER

67 %

53 %

96 %

79 %

BEDEuTuNG vON 0 BIS 100 IN %BEDEuTuNG vON 0 BIS 100 IN %

WELCHE QuALITÄTEN DER LOGISTIKHALLE WERDEN 
IN zuKuNFT WICHTIGER?

Die großen Veränderungen der Zukunft werden eher das In-

nere der Hallen betreffen. Wie werden diese ausfallen? Hier-

zu wurden die Panels von Projektentwicklern, Mietern/Eigen-

nutzern, Investoren und Kreditgebern befragt. Sie wurden um 

Einschätzung gebeten, wie sie die Bedeutung verschiedener 

Ausstattungen oder Qualitäten in den kommenden fünf bis 

zehn Jahren sehen. Die Gesamtheit aller Meinungen eines 

Panels wurde zu einem Wert verrechnet, damit die Panels 

untereinander vergleichbar sind. Die Skala reicht dabei von 

0 (keine Bedeutung) bis 100 (große Bedeutung).

Der Anteil an Mezzaninflächen, z. B. im E-Commerce-Sektor 

oder für „Value-added-Services“, wird von Mietern/Eigennut-

zern mit einer Gesamtbewertung von 67 % als am bedeut-

samsten empfunden. Projektentwickler sehen dies ähnlich 

und werten Mezzaninflächen mit rund 55 % noch eine leicht 

erhöhte Bedeutung zu. Für Kreditgeber und insbesondere 

Investoren scheint dieser Aspekt eine eher untergeordnete 

Rolle zu spielen.

 aLexander mai, drees & sommer: 

„Im Sinne eines nachhaltigen Umgangs mit unserer Umwelt 

sollte unbedingt versucht werden, derzeit nicht genutzte und 

ggfs. sogar kontaminierte Brownfields umzunutzen, bevor 

Greenfields versiegelt werden. Dennoch wird diese Frage am 

Ende die Nachfrage entscheiden, da es eben nicht unendlich 

viele Brownfields gibt und nicht jeder mit den vorhandenen 

Lagen zurechtkommt.“

Vor dem Hintergrund der zunehmenden Digitalisierung wird 

von allen Panels folgende Qualität als sehr bedeutsam einge-

stuft: Die Befragten sind sich einig, dass Highspeed-Internet 

bzw. eine mehrfach anliegende Leitung zur erhöhten Versor-

gungssicherheit bei Netzausfall eines Anbieters vorhanden 

sein sollten. Vor allem Mieter und Eigennutzer legen Wert auf 

eine konstante Datenleitung, Die Logistikhalle der Zukunft 

braucht ein konstantes und ausfallsicheres Netzwerk, für Be-

stellvorgänge im E-Commerce-Bereich ebenso wie für das 

interne WLAN zur Steuerung der Intralogistik oder die Kom-

munikation mit den Transporteuren.

die LogistikimmobiLien der zukunft

114



Abb. 92  technische gebäudeausstattung
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Abb. 93 oPtimierung des energieverbrauchs
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Bei der technischen Gebäudeausstattung sind sich die ver-

schiedenen Panels relativ einig, dass diese künftig weiterhin 

an Bedeutung gewinnen wird. Mieter und Eigennutzer messen 

dieser Qualität mit 78 % erneut die höchste Bedeutung bei. 

Sie gehen davon aus, dass die reine Lagerung immer weniger 

zum Tragen kommt, die Logistikimmobilie einen zunehmend 

höheren Durchsatz hat und in vielen Fällen einzelne Produkti-

onsschritte integrieren wird. Die Kreditgeber sehen das ähn-

lich und folgen mit einem vergleichbar hohen Wert von 71 %. 

Investoren und Projektentwickler liegen etwas weiter zurück.

 

Die Optimierung des Energieverbrauchs, beispielsweise durch 

Maßnahmen wie bewegungsgesteuerte LED-Lichter oder na-

türliche Belichtung, wird für Mieter/Eigennutzer ein immer 

wichtigerer Aspekt, um die Nebenkosten zu reduzieren. Mit 

90 % weisen sie dieser Qualität eine sehr hohe Bedeutung zu. 

Auch die übrigen Panels finden diesen Aspekt bedeutsam, sie 

liegen recht nahe bei 64 % bis 69 % beisammen. Wie im Vor-

herigen bereits beschrieben sollte sich eine Optimierung für 

Mieter/Eigennutzer und Investoren kostenneutral verhalten.

115



Energetische Optimierung wird, wie eben gezeigt, immer 

wichtiger. Weniger Wert legen die Befragten jedoch darauf, 

dies mit einer Green-Label-Zertifizierung nach außen zu do-

kumentieren. Hier bewegen sich die einzelnen Werte von 

40 % bei den Investoren aufsteigend bis zu 53 % bei den 

Projektentwicklern. Im Einzelfall kann ein Zertifikat durchaus 

relevant sein, z. B. wenn eine bestimmte CSR-Politik verfolgt 

wird und beispielsweise ein CO2-neutraler Transport nach 

außen dokumentiert werden soll. Dies trifft meist auf den Ei-

gennutzer zu, für Mieter, die je nach Bedarf ihre Mietflächen 

häufiger wechseln, eher nicht. Projektentwickler möchten 

ihre Verkaufschancen darüber hinaus durch ein vorhandenes 

Zertifikat erhöhen.

 

Auf architektonische Ästhetik der Hallen legen die Befragten 

wenig Wert. Projektentwickler und Hallennutzer sehen hier 

noch die höchste Bedeutung – schließlich bauen oder wirt-

schaften sie in den Objekten. Noch niedriger wird dieser As-

pekt von den Kreditgebern eingestuft. Die Logistikhalle der 

Zukunft wird also auf Funktionalität getrimmt sein. Nur dort, 

wo es für die eine oder andere Baugenehmigung vorteilhaft 

sein kann, ist eine wertige Hallengestalt hilfreich.
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Abb. 94 green-LabeL-zertifizierungen
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Abb. 95 hohe architektonische ästhetik
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Abb. 96 drittverwendungsfähigkeit, 
fLächenreversibiLität

Abb. 97 muLti-tenant-/mehrmieterfähigkeit
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Kreditgeber und Investoren positionieren sich mit Werten 

zwischen 80 % bis knapp 90 % eindeutig, was die Bedeutung 

der Flexibilität in den nächsten fünf bis zehn Jahren angeht. 

Von der Halle der mittelfristigen Zukunft wird eindeutig er-

wartet, dass sie drittverwendungsfähig ist und im Optimalfall 

auch in der Lage sein wird, eine gewisse Flächenreversibilität 

zu gewährleisten.

Die Punkte Drittverwendungsfähigkeit und Flächenreversibi-

lität sind auch für Mieter/Eigennutzer sowie für Projektent-

wickler von erhöhter bis hoher Bedeutung, wenngleich etwas 

weniger als für die beiden erstgenannten Gruppen. Beson-

ders hervorgehoben wird die zunehmende Bedeutung von 

Multifunktionen, also die Möglichkeit, die Nutzung je nach 

Bedarf anpassen zu können, z. B. von manuellen, konventi-

onellen Tätigkeiten über begehbare Bühnen bis hin zu vollau-

tomatischen Regallagern. Hier wird aber darauf hingewiesen, 

dass die hohen Brandschutzbestimmungen ein hemmender 

Faktor für flexible Nutzungen sind.

 aLexander mai, drees & sommer: 

„Während früher jeder Nutzer quasi seine individuelle Halle 

errichtet hat, werden sie heute so drittverwendungsfähig 

errichtet, dass sie nahezu von jedem Mieter nutzbar wären. 

Daran haben natürlich auch die Anforderungskataloge der In-

vestoren oder Kreditgeber ihren Anteil. Die Welt dreht sich 

aber weiter. Und dies schnell. Für Unternehmen, sowohl als 

Mieter oder Eigennutzer, bedeutet dies, dass sie sehr flexi-

bel auf sich ändernde Marktumstände reagieren müssen. Die 

Immobilie ist bekanntlich unbeweglich, der Standort fix. An 

diesen beiden Prinzipien wird jedoch gerüttelt. Es gibt bereits 

fortgeschrittene Konzepte, wie Immobilien modulartig errich-

tet und in kurzer Zeit modifizierbar sind.

Diese geplanten Konzepte ermöglichen, eine Drittverwen-

dungsfähigkeit und Flächenreversibilität mit deutlich weniger 

Aufwand als bisher umzusetzen. Im Umkehrschluss bedeutet 

dies, dass nun auch Unternehmen als Mieter auftreten kön-

nen, die bisher die benötigte Flexibilität nur in der selbstge-

nutzten Immobilie gesehen haben. Solche Gedankenansätze 

gab es bereits früher. Allerdings konnten sich diese Konzepte 

aus Kostengründen nicht durchsetzen.“

BEDEuTuNG vON 0 BIS 100 IN % BEDEuTuNG vON 0 BIS 100 IN %
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9 Siehe Glossar auf www.logistikundimmobilien.de

Abb. 98 steigende verfÜgbarkeit von 
kÜhLLagerfLächen
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Abb. 99 individueLLe gebäudeLayouts
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Ebenfalls hoch, aber nicht ganz so ausgeprägt wie bei der Dritt-

verwendungsfähigkeit, wird die zukünftige Mehrmieterfähig-

keit von Logistikimmobilien bewertet. In unterschiedlichen Ab-

stufungen messen die einzelnen Panels diesem Faktor nahezu 

durchweg eine erhöhte bis hohe Bedeutung bei.

Der Bedarf nach einer Mehrmieterfähigkeit wird vor allem 

vom Kreditgeberpanel stark gewertet. Die meisten Kreditge-

ber erwarten, dass die Logistikhalle der Zukunft in der Lage 

sein muss, mehrere Mieter in verschiedenen Hallenabschnit-

ten aufnehmen zu können und diese bedarfsgerecht in Größe 

und Qualität zu skalieren. Der geringste Ausschlag ist bei den 

Nutzern auszumachen. Diese Gruppe, zu großen Teilen Eigen-

nutzer aus der Industrie, bevorzugt Single-Tenant-Immobilien. 

Hier werden vor allem Sicherheitsbedenken angeführt und 

ein steigender Bedarf nach entsprechenden Konzepten, z. B. 

nach VdS-Klasse C 9.

Generell wird erwartet, dass Lebensmittel zukünftig verstärkt 

über E-Commerce-Kanäle vom Verbraucher geordert werden. 

Somit wird auch die Frischelogistik einen höheren Bedarf ha-

ben. Dies lässt sich jedoch noch nicht an den Befragungser-

gebnissen ablesen – kein Panel misst diesem Faktor eine hohe 

Bedeutung bei. Am ausgeprägtesten wird dies noch von den 

Projektentwicklern mit hoher Bedeutung für die Zukunft be-

wertet. Bei den Mietern/Eigennutzern ist dieses Antwortver-

halten verständlich; nur wer tatsächlich Kühlflächen aufgrund 

seines Geschäftsmodells benötigt, bewertet dies recht hoch. 

 

Individuelle Gebäudelayouts sind quasi das Gegenteil von stan-

dardisierten Hallen. Eine individuelle Halle nimmt die jeweiligen 

Bedürfnisse auf, die ein Eigennutzer an die Halle stellen könn-

te. Der Trend des letzten Jahrzehnts ging, befeuert durch die 

Anforderungen von Kreditgebern und Investoren, in Richtung 

Standardisierung, um eine möglichst hohe Drittverwendung 

gewährleisten zu können. Aus diesem Grund werten diese bei-

den Panels auch den künftigen Bedarf für individuelle Gebäu-

delayouts gering ein. Mieter und Eigennutzer dagegen möch-

ten möglichst flexibel ihre Bedürfnisse umsetzen.
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120

 die zukunft der Logistik-  
 immobiLie: fazit 

Die quantitativen Analysen der märkte sowie die Befra-

gungen der marktteilnehmer haben gezeigt, dass die kurz- 

bis mittelfristige Zukunft der Logistikimmobilie kaum 

Veränderungen gegenüber der heutigen bringt. erst über 

diesen Zeitraum hinaus wird sich die Immobilie wohl stär-

ker wandeln und ausdifferenzieren.  

Doch auch kurzfristig müssen steigende regulatorische 

Anforderungen des Gesetzgebers sowie höhere Ansprü-

che von Industrie und Konsumenten durch die Logistik-

halle bedient werden. In den Befragungen werden von 

den Nutzern insbesondere folgende drei Punkte betont:

 fLexibiLität:
 Das Panel der Befragten ist sich einig, dass die Logis-

tikimmobilie der Zukunft eine hohe Nutzungsvariabilität 

aufweisen muss. Dies betrifft auch die potenzielle er-

weiterbarkeit der Logistikhalle.

 ökoLogische nachhaLtigkeit:
 Auch für Logistikhallen wird trotz aller Kostensensibili-

tät die ökologische Nachhaltigkeit immer wichtiger. Die 

Hallen sollen immer höhere Anforderungen an die Ge-

bäudedämmung erfüllen. erneuerbare energien werden 

zunehmend genutzt. Auch nachhaltige entwässerungs- 

und Nutzungskonzepte wie z. B. Zisternen für Brauch-

wasser oder Versickerungseinrichtungen nennen die 

Befragten. Im Außenbereich werden teildurchlässige 

Bodenversiegelungen, z. B. Pflasterflächen für Parkplät-

ze, immer wichtiger werden, ebenso wie die Nutzung 

direkt erzeugter Solarenergie für e-mobilität, z. B. für 

eigene mitarbeiter-Tankstellen oder für den Fuhrpark. 

Dies wird kombiniert mit Konzepten zur Speicherung 

von selbst erzeugter elektroenergie für den Nachtbe-

trieb der Logistikimmobilie. Das benötigte Warmwasser 

wird ebenfalls selbst erzeugt.

 infrastrukturvoraussetzungen:
 Die Anbindung der Logistikhalle an Infrastruktureinrich-

tungen gewinnt an Bedeutung. Dies betrifft nicht nur 

die verkehrliche Anbindung an die Autobahn für die 

Distribution, sondern auch an den ÖPNV, damit z. B. die 

mitarbeiter ihren Arbeitsplatz erreichen können. Auch 

die Anbindung an medien wie Glasfaser o. ä. wird zu-

künftig wichtiger werden. Der Zugang zu Personal wird 

ebenfalls als wichtiger Faktor wahrgenommen.

 aLexander mai, drees & sommer: 

„Der Wandel hat längst begonnen und setzt sich kontinu-

ierlich fort. Dabei werden Standards immer wieder über-

dacht und führen teilweise zu neuartigen Ansätzen, die in 

Einzelfällen durchaus hochinnovativen Charakter haben. 

Disruptiv wird der Wandel jedoch nicht ausfallen. Und 

auch zukünftig wird ein Großteil der Logistikhallen stark 

an die heutigen Exemplare erinnern.“
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121vOM E-FuLFILMENT-CENTER zuM MICRO-HuB  –  NEuE TYPOLOGIEN 
ENTSTEHEN

Flächenumsatz sowie Fertigstellungs- und Investmentvolu-

men sind seit Jahren hoch. Megatrends, veränderte Konsum-

muster und neue Technologien wirken auf die Hallenkonst-

ruktion ein. Dies hat auch zu gestiegenen Anforderungen an 

die Hallenkonstruktion geführt. Durch die Standardisierung 

der Logistikhallen und durch evolutionäre Schritte haben sich 

die Hallen bereits sukzessive weiterentwickelt. Alles in allem 

erfüllen die Logistikhallen von heute daher bereits viele der 

gestiegenen Anforderungen. Haben wir die „Logistikhalle der 

Zukunft“ damit bereits heute gefunden? Oder benötigen wir 

mittel- bis langfristig andere Gebäudeformen in der Logistik?

Prof. dr. nico rottke, ey: 

„Aufgrund der digitalen Transformation in allen Lebensbe-

reichen wird sich auch die Logistikimmobilie verändern. Pro-

duktion, Distribution und Handel wachsen langfristig in einer 

Immobilie zusammen. Man sieht dies bereits  an finalen Ver-

arbeitungsschritten der Wertschöpfungskette, die in Logistik-

hallen durchgeführt werden. Auch After-Sales-Services wie 

Reparaturen und Garantiedienstleistungen werden durchge-

führt. Die Logistikimmobilie entwickelt sich also weiter, die 

E-Fulfilment-Center zeigen hier bereits erste Ansätze. Wir 

sprechen hier von einem grundlegenden strukturellen Wan-

del. Man steht noch vergleichsweise am Anfang, aber mit-

telfristig wird dies eindeutig Auswirkungen auf den System-

zusammenhang Produktion–Distribution-Konsum und damit 

auch die Immobilie haben.“

sPeziaLisierte e-fuLfiLment-center

Wie vielfach betont und hinlänglich bekannt: E-Commerce 

boomt und wird auch weiterhin ein starker Treiber sein. Die 

Objekte, die heutzutage errichtet werden, sind im Kern je-

doch eine „Standard-Logistikanlage“. Um die Nutzfläche zu 

erhöhen, werden häufig mehrere Ebenen eingezogen, in 

denen Fachbodenanlagen aufgestellt werden. Der Entwick-

ler bzw. Investor kann durch Ausbau bzw. späteren Rückbau 

immer noch eine drittverwendbare Standard-Logistikanlage 

deklarieren. Im Grunde genommen ist die Standard-Logisti-

kanlage allerdings nicht das, was der E-Commerce-Betreiber 

eigentlich benötigt. Ein- oder Umbauten, die der Betreiber in 

der Regel bezahlt, sind hier immer notwendig. Beispielsweise 

werden häufig Flächen für Rechenzentren zur Verwaltung der 

digitalen Nutzerkonten notwendig, genauso wie Fotostudios, 

um die Produkte vor Ort professionell in den Onlineshop auf-

nehmen zu können. 

Sofern der E-Commerce in dieser Dynamik anhält, werden 

die E-Commerce-Betreiber früher oder später hinterfragen, 

warum nicht gleich E-Commerce-taugliche Anlagen gebaut 

werden. Der Betreiber könnte in diesen Fällen seinen Betrieb 

deutlich früher aufnehmen. Fraglich ist dann, wie drittver-

wendbar eine solche Anlage noch wäre. Es müssen folglich 

Standards definiert werden, die eine Weitervermietbarkeit 

an andere E-Commerce-Unternehmen ermöglichen. Erst 

dadurch kann solch ein spezialisiertes E-Fulfilment-Center 

marktgängig gemacht werden.

Vergleichbare Prozesse und Notwendigkeiten gab es auch 

bei anderen Immobilien, z. B. den Umschlagimmobilien. Vor 

nicht allzu langer Zeit waren die sogenannten MechZB der 

DHL für Investoren noch keine marktfähigen Objekte, weil die 

Crossdocking-Anlagen als zu klein bzw. zu speziell auf einen 

Kunden zugeschnitten angesehen wurden. Inzwischen wer-

den diese Objekte auch von institutionellen und risikoaversen 

Investoren gern in ihre Portfolios aufgenommen.

hybridimmobiLien aLs mischform 
zwischen Produktion, distribution 
und konsum

Wie dargestellt können sich sowohl die befragten Experten 

als auch die verschiedenen Panels kaum vorstellen, dass 

gänzlich neue Gebäudetypologien entstehen. Sie alle sind 

sich einig, dass in den kommenen Jahren die Evolution im 

Kleinen im Fokus steht. Langfristig sind jedoch Hybridimmo-

bilien vorstellbar, die mehrere Funktionen wahrnehmen. Zum 

einen wurde hier das Verschmelzen vom Kaufhaus mit der 

Logistikimmobilie im nahen Umfeld der Stadt angesprochen. 

Die Halle nimmt dabei zentrale logistische Funktionen ein, 

der Endkunde kann dort jedoch seine online georderten Gü-

ter im Sinne eines „Drive-through“ abholen. Auch das direkte 

Einkaufen wird diskutiert – angesicht schwieriger Genehmi-

gungsprozesse wird hier aber noch etwas Zeit vergehen.

Ebenfalls vorstellbar sind Immobilien, die Produktion und Logis-

tik miteinander verschmelzen lassen. Erste Ansätze sind heute 

bereits zu erkennen, wie auch das Expertenpanel feststellt.



122 die generische immobiLie mit 
maximaLer fLexibiLität

Sofern die oben skizzierten Ansätze einer hybriden Nutzung 

verschiedener Nutzungsarten unter dem Dach einer Immo-

bilie umgesetzt werden, fehlt im Grunde nicht mehr viel bis 

zu einer „generischen Immobilie“. Kern dieses Konzepts ist 

eine Gebäudekonzeption auf Basis von Modulen. Benötigt ein 

Mieter mehr Fläche, können weitere Module ergänzt werden, 

dies sogar auf mehreren Etagen. Gleiches gilt, wenn er weni-

ger Fläche benötigt. In diesem Fall können Module herausge-

nommen werden. Sofern alle Module verlagert werden, wird 

sogar die heutige Kerneigenschaft der Immobilie, die Unbe-

weglichkeit, langfristig aufgehoben.

Ein solche Immobilie könnte den Bedarf des aktuellen Nut-

zers immer exakt erfüllen, da die bauliche Hülle stets modi-

fizierbar ist. Diese Vorstellung entspricht dem Anforderungs-

profil, das das Befragtenpanel an die Logistikimmobilie der 

Zukunft stellt. Sie soll eine hohe Nutzungsvariabilität und eine 

flexible Erweiterbarkeit aufweisen. Die Halle muss mit den 

Bedürfnissen des Mieters „atmen“ können. Auch im Falle ei-

ner Nachvermietung könnte eine solche Immobilie schnell auf 

die veränderten Bedürfnisse angepasst werden. 

Bis es soweit ist, werden jedoch noch einige Jahre vergehen. 

Eine aktuelle Hürde ist beispielsweise die verbaute techni-

sche Gebäudeausstattung, die nicht immer so flexibel ange-

passt werden kann. Dies betrifft auch Rechenzentrenflächen, 

die im Falle einer Produktions- oder Logistiknutzung immer 

wichtiger werden. Neben technischen Aspekten steht dem 

auch das derzeitige Baurecht im Weg. Die Baugenehmigung 

müsste entweder alle Eventualitäten berücksichtigen oder 

bei einer Modifikation schnell reagieren können.

„Logistics reaL estate as a service“ 
– fLexibLe LagerfLächen aLs shared 
warehouse

Flexibilität ist für die meisten Logistiker der Schlüssel zum Un-

ternehmenserfolg. Das erfolgreichste E-Commerce-Unterneh-

men ist nicht das billigste, sondern das schnellste. Planung, 

Bau und Betrieb von Logistikimmobilien sind jedoch auf lang-

fristige Zeiträume ausgelegt. Hier gilt es, beide Welten zusam-

menzuführen. Andere Industrien haben es vorgemacht: Statt 

proprietäre Produkte auf physischen Datenträgern zu verkau-

fen, gibt es heute dynamisch skalierbare Cloudlösungen.

„Logistics Real Estate as a Service“ ist im Prinzip genau die 

Dienstleistung, die Logistiker benötigen –  Flächen, bei der 

man wie in einem Hotel ein- oder auschecken kann, je nach-

dem wie der Bedarf gerade ausfällt. Oder man vermietet ge-

rade nicht selbst genutzte Flächen flexibel an andere Nutzer 

unter. Ein solches Konzept, analog der Coworking-Spaces für 

flexible Freiberufler, wird für Lagerflächen gesucht; das Rol-

lenverständnis der einzelnen Akteure ist jedoch noch nicht 

abschließend definiert.

die cityLogistik aLs kataLysator fÜr 
neue gebäudetyPoLogien

Die Citylogistik wird am deutlichsten von den aktuell wirken-

den Treibern beeinflusst. Neben neuen Transportarten wer-

den auch neue Gebäudetypologien gesucht. Hier ist man der-

zeit in der Findungsphase. Am weitesten fortgeschritten sind 

beispielsweise Micro-HUBs.

micro-hubs in der cityLogistik

 dr. waLther PLoos van amsteL, Professor fÜr 

 suPPLy chain management und cityLogistik: 

„In der Citylogistik muss man sich die Stadt in verschiedenen 

Schichten vorstellen. Während die äußere Schicht am Stadt-

rand oder im Umfeld Lösungen wie die MechZB realisiert, 

existieren für den Innenstadtbereich noch keine Immobili-

enkonzepte, die nachhaltig tragfähig sind. KEP-Dienstleister 

gehen daher dazu über, ‚Mini-HUBs’ zu installieren, die z. B. 

aus einem Seefrachtcontainer heraus einen 800-Meter-Radi-

us um sich herum bedienen können. Ein Netzwerk von diesen 

versorgen schließlich sämtliche Nachbarschaften einer Stadt. 

Diese Lösung ist einerseits modular und mobil, verfügt ande-

rerseits jedoch über keinen nachhaltig gesicherten Standort.“

 aLexander mai, drees & sommer: 

„Je stärker es um die Endkundenbelieferung geht, desto be-

deutsamer werden Citylogistikkonzepte für die letzte Meile. 

Auch hier werden aktuell kleine modulartige Lösungen ge-

testet. Diese Konzeptionen sind hier noch nicht weit fortge-

schritten. Denkbar sind auch größere Einheiten in Massivbau-

weise, in die dann Selfstorage in Fertigteilkonstruktion bzw. 

Paketstationen für die KEP-Logistik integriert werden.“

die LogistikimmobiLien der zukunft



123konsoLidierungscenter 
(white-LabeL-hubs)

Um der steigenden Verkehrsflut durch E-Commerce in den 

Innenstädten begegnen zu können, wird ein weiterer Ge-

bäudetyp notwendig, der bereits seit Jahrzehnten innerhalb 

der Citylogistik diskutiert wird, aber noch nie auf breiter Flur 

umgesetzt wurde: das Konsolidierungscenter. Diese anbieter-

neutralen HUBs an den Stadträndern können alle KEP-Dienst-

leister nutzen, um von dort gebündelte Verkehre in einem 

gemeinsamen Verkehrsmittel zu realisieren. So würden 

Mehrfach- oder Leerfahrten reduziert; im Optimalfall könnten 

auf dem Rückweg gleich die Retouren, zur Not sogar Abfall 

o. ä. aus der Stadt herausgefahren werden.

 dr. waLther PLoos van amsteL, Professor fÜr 

 suPPLy chain management und cityLogistik: 

„Konsolidierungscenter benötigen ein Zusammenspiel von 

Stadtplanung, KEP-Dienstleistern und Kunden. Alle müssen 

dabei ein Stückchen Souveränität aufgeben. Zu einem solch 

umfangreichen Schritt waren sämtliche eingebundenen Akteu-

re bisher nie vollständig bereit. Da der Bedarf jedoch immer 

dringlicher wird, steigt auch der Realisationsdruck. Es ist daher 

durchaus möglich, dass diese ‚White-Label-HUBs’ in den kom-

menden fünf bis zehn Jahren entstehen. 

In gewisser Weise wären dies Multi-Tenant-Anlagen. Dies 

wäre aber gar nicht so neu, denn eigentlich funktionieren z. B. 

die E-Fulfilment-Immobilien von Amazon oder docdata bereits 

so. Sie sind auch ‚Multi-Party’-Logistikzentren, bei denen in-

tern einzelne Abschnitte einzelnen Untermietern zugeordnet 

werden. Für diese Untermieter werden dann von Amazon 

Dienstleistungen im Bereich E-Fulfilment angeboten. Für 

die Empfänger der Dienstleistungen ist es dann nicht mehr 

notwendig, eigene Immobilien vorzuhalten. Da der Anbieter 

der E-Fulfilment-Dienstleistungen über ein ganzes Netzwerk 

von großen bis sehr großen Standorten verfügt, die über ganz 

Europa verteilt liegen, kann ein einheitliches Servicelevel zu 

attraktiven Preisen angeboten werden. Es ist davon auszuge-

hen, dass in zehn Jahren lediglich rund 20 Unternehmen ca. 

90 % dieses Marktes abdecken.“

 greenfieLd deveLoPment  
 LogistikPark achern  

 (Quelle: Bremer)  



„der wandel hat längst begonnen 
und setzt sich kontinuierlich fort. 
dabei werden standards immer 
wieder überdacht und führen teilweise 
zu neuartigen ansätzen, die in 
einzelfällen durchaus hochinnovativen 
charakter haben. disruptiv wird 
der wandel jedoch nicht ausfallen. 
und auch zukünftig wird ein großteil 
der Logistikhallen stark an die 
heutigen exemplare erinnern.“
aLexander mai, drees & sommer
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