Das , Innkauf” ist ein Tiroler Fachmarktzentrum mit
Architektur- und Nachhaltigkeitsanspruch. Der Bestand
scheint auch in Zeiten der Digitalisierung gesichert.

THEMA

Fusion von Logistik und Handel

Lager verlieren zugunsten von Verteilerzentren an Bedeutung. Fiir den Onlinehandel
ist rasche Auslieferung die Kernfunktion.

Mit 3,8 Milliarden Euro wird der Oster-
reich-Umsatz im Onlinehandel vom Markt-
beobachter Statista beziffert. Fast 80 Pro-
zent kommen Uber Auslandsbestellungen
zustande. Alleine beim Online-Marktfiihrer
Amazon wurden in Osterreich letztes Jahr
Produkte und Waren mit Lieferbedarf im
Gesamtwert von 682 Millionen Euro be-
stellt. Der mit ,eCommerce” erwirtschafte-
te Anteil von Gitern betragt derzeit noch
etwa fUnf Prozent, wéchst aber zweistellig
pro Jahr. In finf Jahren, so die Sicht der
Dinge beim Standortberater Regioplan,
wird die Handelswelt daher eine andere
sein. Als Treiber gelten Elektrohandel, Mo-
de sowie Blicher und Spielwaren. In jenen
Segmenten wiirden 2025 bis zu 45 Prozent
des Geschéfts online getétigt. Im gleichen
Zeitraum wird andererseits ein Rickgang
bei den Handelsflachen um satte 20

Peter Matzanetz

Prozent erwartet. In Einkaufs- oder Fach-
marktzentren ohne Nahversorgungsfunktion
sei daher von Leerstanden auszugehen.

Nachhaltige Einkaufszentren

Architekt Ernst Schwaighofer, Leiter des
Ziviltechnikblros IMAREA, hat in Brixlegg
im Unterinntal ein Einkaufszentrum nicht
nur geplant, sondern er ist auch Gesell-
schafter des Projektentwicklers. ,Wir haben
auf die Sichtbarkeit der Shops Wert gelegt
und die Shops in U-Form von auB3en er-
schlossen”, sagt Schwaighofer und ist tiber
die Zukunft des Einkaufszentrums mit hun-
dert Beschaftigten wenig besorgt. Zuletzt
war das zehnjahrige Bestehen gefeiert wor-
den: Dass die Erfolgsgeschichte weitergeht,
ist wahrscheinlich. Das , Innkauf” mit seinen
20 Geschaften hat nédmlich den Schwer-
punkt zu 40 Prozent in der Nahversorgung.
Damit féllt es in die Kategorie der weniger
bedrohten Einkaufszentren und dank gro-
Bem Einzugsgebiet am Standort bleibt der
Kundenstrom bis auf Weiteres aufrecht. Auf
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Trends hat man hier mit den Themen Pho-
tovoltaik und eMobilitat trotzdem bereits
reagiert.

Ausliefershops
Beim eCommerce sieht Schwaighofer Kom-
binationsmdglichkeiten: ,Unser Spielzeug-
héndler im ObergeschoB generiert viel
Umsatz online, die Kunden kommen vorbei
und holen sich die Produkte ab.” Nach
jenem Muster lauft die Anbahnung der
Geschafte heutzutage lber Onlineshops,
Apps und Kundenbindungsprogramme
und immer 6fters auch Chatroboter. Der
Shop dient dann vermehrt der Auslieferung.
Gernot Jung, Centermanager bei SES Spar
European Shopping Centers, stellt ahnliche
Tendenzen fest: ,Was vermehrt nachge-
fragt wird, sind Shops mit mehr Lagerflache
und daflr weniger Verkaufsflache.”
Cross-Channel-Ansatz nennt man das
bei ECE Shopping Centers, wenn online
und offline sich ergénzen. Der européische
Entwickler und Betreiber von Einkaufszentren
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belegt den Trend mit einer Studie unter

Konsumenten. 80 Prozent aller Befragten
erwarten zukinftig bei niedergelassenen
Handlern auch Onlineshopping.

Lieferzentren

Die Online-Lebensmittelbestellung, die
schon eine Zeit méglich ist, hat derzeit ein
Logistikmanko. Sie wird liber bestehende
EinkaufsgroBmarkte abgewickelt und nicht
Uber Verteilerzentren. Gleichzeitig mit der
Bestellung werden Kuriere einkaufen ge-
schickt, die in Folge eine Lieferkette absol-
vieren. Mit dem Trend weg von der Lage-
rung hin zur Verteilung kénnte sich das
bald erledigt haben. Urbane Distributions-
zentren, die fir Onlinebestellungen voll
automatisiert betrieben werden, laufen
testweise unter dem Pseudonym Dark-
Stores. Die Supermarktkette Tesco betreibt
ein erstes Geschéft in London, bei dem der
Roboter mit jeder Onlinebestellung ein-
kaufen geschickt wird. In den USA schickt
FedEx fiir Walmart testweise einen Robo-
terkollegen als Boten sogar ausliefern. Ein
Afrikaprojekt der Norman Foster Founda-
tion sorgte bei der vorletzten Biennale in
Venedig fur Aufsehen. Der britische Archi-
tekt Foster hatte einen modular erweiter-
baren Drohnenflughafen geplant, der mit
extra entwickelten Lehmziegeln gebaut
wird. Bis 2030, so die ambitionierte Ziel-
setzung, sollten derart flichendeckend
lebenswichtige Sendungen auf unbemann-
te Weise in entlegene Gebiete verschickt
werden kénnen.

Lebensmittelhandel neu

Am Wiener Flughafen sind immerhin be-
reits Abholboxen in Betrieb, genauso wie
an drei weiteren Standorten, darunter
Einkaufszentren. Die Handelskette Spar

LOGISTIK

hinterlegt jeweils Ubers Internet bestellte

Einkéufe. Bei Regioplan verweist man auf
eine vergleichsweise langsame Digitalisie-
rung des Lebensmittelhandels. Allerdings
wird erwartet, dass auch hier der Anteil in
flnf Jahren auf Gber 10 Prozent gestiegen
sein wird. Bei Lidl Osterreich reagiert man
und errichtet aktuell ein Verteilerzentrum in
GroBebersdorf. ,Wir investieren hier mehr
als 150 Millionen in das neue Logistikzent-
rum und schaffen bis zu 240 neue Arbeits-
platze in der Region”, erklart Christian
Schug, Vorsitzender der Geschéftsleitung.
Das neue Zentrum gilt als eines der gréi3-
ten innerhalb der Lidl-Gruppe und als eines
mit modernsten Standards. Der regionale
Geschaftsfeldleiter Immobilien, Matthias
RaBbach, betont den Nachhaltigkeits-
aspekt: ,Das gesamte Gebaude wird aus-
schlieBlich mit Griinstrom aus Osterreich
versorgt. Eine Photovoltaikanlage und zwei
neue E-Tankstellen werden wir auch instal-
lieren. Wir nutzen ausschlieBlich natrliche
Kaltemittel und samtliche Flachen werden
durch Warmepumpen und durch die
Warmeriickgewinnung aus der Kalteanlage
geheizt und gekihlt.”

Onlinefirma baut Geb&ude

Amazon hat fiir sein erstes Verteilerzentrum
in Osterreich letztes Jahr ebenfalls GroB-
ebersdorf als Standort auserkoren. Fir rund
zwei Millionen Handler weltweit ist das der
lange Hebel, um millionenfach Produkte
direkt auszuliefern. Fir die gewerblichen
Produktanbieter wird daher nicht nur der
Onlineverkauf, sondern auch Versand und
Lagerung abgewickelt. Zudem bringen ei-
gens beauftragte Lieferdienste die Bestel-
lungen neuerdings im Namen der Firma
raus. Top-Logistikimmobilien sind mit dem
Onlinehandel im Riicken bei Investoren
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,Beim Drohnenprojekt ist weniger mehr
und das lasst sich analog zur Tankstelle
denken.” (Norman Foster)

hoch im Kurs. Steigende Verkaufspreise
werden vermeldet und sinkende Renditen
bei den Investoren gehen damit einher. Bis
2020 sollen laut Marktbericht von CBRE in
Wien, Graz und Linz 449.000 m? neue
Logistikflachen hinzukommen.

Chancen fiir die City

Carmen Dilch vom heimischen Immobilien-
entwickler Go Asset verweist auf neuartige
City-Logistik: ,Neben den klassischen
groBen Hallen auBerhalb der Stadt gibt es
spezielle Liegenschaften, die fir City-Logis-
tik geeignet sind.” Bautechnische Anpas-
sungsfahigkeit sei daflir notwendig. In
Berlin funktioniert ein leer stehendes inner-
stadtisches Kaufhaus neuerdings als Ama-
zon-Versanddrehscheibe. Sinkende Nach-
frage nach Handelsflachen in Immobilien-
umnutzungen miinden zu lassen ist also
trotz niedrigerer Neubewertung moglich.
Ein Blick auf die internationale Marktent-
wicklung zeigt, dass die Mietpreise beim
stationdren Handel sowieso nachgeben.
Der GroBmakler Cushman & Wakefield ver-
weist auf fallende Mietpreise bei Handels-
flachen in fast allen regionalen Markten in
Europa. Wien, das bekanntlich anders ist,
stellt im westlichen Europa lbrigens die
einzige Ausnahmen dar — noch!

Lieferung am selben Tag

Anfang Oktober eréffnete der Mobelan-
bieter IKEA sein neues Logistikzentrum in
Wien-Strebersdorf. Von hier aus werden
alle Kundendirektlieferungen erfolgen. Ziel
ist, dass die Kunden die Ware, die sie in der
Frih bestellt haben, am selben Abend er-
halten. Gleichzeitig dient das Gebaude als
Lager und Abholstation. Das Logistikzent-
rum hat 43 Verladetore, die allesamt bereits
vorbereitet sind fur eine allféllige Nachrus-
tung von E-Truck-Ladestationen.
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