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Der ZIA

Der Zentrale Immobilien Ausschuss e.V. (ZIA) ist der Spit-
zenverband der Immobilienwirtschaft. Er spricht durch
seine (iber 400 Mitglieder, darunter 33 Verbande, fiir rund
37.000 Unternehmen der Branche entlang der gesam-
ten Wertschopfungskette. Der ZIA gibt der Immobilien-
wirtschaft in ihrer ganzen Vielfalt eine umfassende und
einheitliche Interessenvertretung, die ihrer Bedeutung fiir
die Volkswirtschaft entspricht. Als Unternehmer- und Ver-
bandeverband verleiht er der gesamten Immobilienwirt-
schaft eine Stimme auf nationaler und europaischer Ebe-
ne —und im Bundesverband der deutschen Industrie (BDI).
Président des Verbandes ist Dr. Andreas Mattner.
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Gesellschaft und Politik haben — befeuert durch die Kri-
sen der jlngeren Vergangenheit — mittlerweile erkannt,
welche Bedeutung und Systemrelevanz die Logistikbran-
che fiir die Wirtschaft hat. Diese Entwicklung und der
zusétzliche Nachfrageschub des E-Commerce durch die
pandemiebedingte Kaufkraftverlagerung vom stationéren
Handel hin zur Onlineversorgung fiihrte im Jahr 2021 zu
einem Rekordergebnis von 8,3 Mio. gqm Flachenumsatz
bei Logistikimmobilien. Und trotz massiver Unsicher-
heit durch den Ukraine-Krieg sowie die wirtschaftli-
chen Folgen der Null-Covid-Strategie in China bzw. die
Taiwan-Frage lag der Flachenumsatz am deutschen In-
dustrie- und Logistikimmobilienmarkt mit 8,2 Mio. gm im
Jahr 2022 nur leicht (minus 1 Prozent) unter dem Niveau
von 2021. Auch wenn diese Zahlen beeindruckend Klin-
gen, wird die Euphorie am Markt durch die Sorge Uber
die zukiinftige Entwicklung getriibt. Der Grund dafir ist,
dass das Flachenangebot der seit Jahren kontinuierlich
wachsenden Nachfrage nach Logistikimmobilien nicht
hinterherkommt.

Trotz Bedeutungszuwachs zieht die Logistikbranche ge-
geniiber anderen Nutzungsarten hdufig den Kiirzeren,
wenn es um die Ausweisung von Flachen geht — insbe-
sondere je urbaner die Lage ist. Erschwerend kommt
hinzu, dass sich aufgrund des politischen Ziels der Mi-
nimierung der Flachenversiegelung die Ausweisungen
von neuen Gewerbe- und Industriegebieten verringern
und sich dabei ein Bedarfsiiberhang aufbaut. Vor diesem
Hintergrund werden Grundstiicke in Top-Logistikmarkten
zunehmend zur Mangelware, die wenigen verfiigharen
Kapazititen sind dort enorm teuer und im Wettbewerb mit
vielen anderen Nutzungsarten. Die Folge: Die ehemaligen
Spitzenmérkte' (,Top-5“) verlieren zugunsten von peri-

pheren Standorten an Zugkraft. Die Vorziige, die periphe-
re Standorte bieten kdnnen, sind nicht immer hinlénglich
bekannt — vielerorts sind auch Kommunen sehr skeptisch
gegeniber logistischen Ansiedlungen eingestellt.

Mit den Daten und deren Aufbereitung in diesem ZIA-Whi-
tepaper mdchten die Autoren die aktuelle Entwicklung
aufzeigen und damit darstellen, dass die Bautétigkeit in
peripheren Lagen nachhaltig ist, die Kommune vor Ort
profitiert und Baustarts von Projekten ohne Vorvermie-
tung nicht risikoreich sind. Das Papier macht deutlich,
dass Logistikunternenmen mit der richtigen Standortwahl
entsprechend flexibler und beweglicher werden, um dem
neuen Anspruch ,just in case” statt ,just in time“ gerecht
Zu werden.

Denn eines ist klar: Das seit Dekaden stabile Wirt-
schaftssystem der Globalisierung wankt zunehmend.
Unabhéangigkeit und Sicherheit werden in der Wirtschaft
wie auch in der Gesellschaft deutlich hoher gewichtet
als bislang. Aufgrund der verschiedenen Probleme in
den internationalen Lieferketten erwégen immer mehr
Unternehmen, die ehemals nach Asien ausgelagerte
Produktion wieder zurtick nach Deutschland oder zumin-
dest Europa zu holen. In den vor- und nachgelagerten
Wertschopfungsschritten ist auch die Logistik dabei ein
wesentliches Element. Diese Entwicklungen werden den
Bedarf nach Lager- und Logistikflachen in Deutschland
weiter erhohen. Dabei sind es die etablierten Marktseg-
mente — also klassische Distribution, Industrielogistik
und Handel — die in Summe auch zukiinftig das Riickgrat
der Flachennachfrage bilden. E-Commerce kommt als
Nachfragetreiber noch hinzu — vor allem, wenn die fla-
chendeckenden Quick-Commerce-Konzepte deutscher
Retail-Riesen in den USA sich etablieren und als Blau-
pause fiir Deutschland fungieren.

" Dieser Bericht bezieht sich auf verschiedene Marktdefinitionen, die in der lblichen Berichterstattung auch anders genannt werden. So wird bei-
spielsweise im Bericht der Markttypus Spitzenmarkte verwendet, der hdufig auch als ,, Top-5 bzw. Top-7 inklusive KoIn und Stuttgart” bezeichnet wird.
Zu den Spitzenmarkten gehdren geméaB CBRE Research und GARBE Research folgende Spitzenmarkte mit Mieten langfristig iber 6 EUR/qm/Monat:
Berlin, Diisseldorf, Frankfurt, Hamburg, K8in, Miinchen, Stuttgart. Eine vollstandige Ubersicht der Mérkte findet sich im Glossar.
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Die hohe Flachennachfrage der vergangenen Jahre hat
dazu gefiihrt, dass das Flachenangebot durch intensi-
vierten Neubau kontinuierlich erweitert wurde. Der ho-
hen Neubaudynamik der vergangenen Jahre zum Trotz
konnte der zunehmende Flachenbestand die Nachfrage
nicht mit ausreichendem Angebot bedienen. Der Man-
gel an Grundstiicken bleibt ein langfristiges und struk-
turell bedingtes Phanomen und intensiviert den Bereit-
stellungsengpass fiir Neubauflachen. Dies verringert
die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit der Standorte.

Grundstiicks- und Baukosten steigen seit Jahren im-
mer steiler an und setzen Eigennutzer und Projektent-
wickler stark unter Druck. Weitere limitierende Fak-
toren im Neubau sind Material- und Personalmangel
sowie schleppende Genehmigungsverfahren.

Die absehbare weitere Angebotsverknappung in den
Top-Logistikmérkten flinrt dort zu weiter steigenden Mie-
ten. Doch auch im Hinblick auf die Anmietung von Flachen
in Bestandsgebauden sind die Mdglichkeiten zunehmend
limitiert, denn seit Jahren sinkt das Leerstandsniveau kon-
tinuierlich. In den Spitzenmarkten liegen die Leerstandsra-
ten zum Teil deutlich unter einem Prozent.

In vielen traditionellen Marktgebieten (ibersteigt
die Anzahl der Miet- sowie Grundstiicksgesuche

bereits seit Jahren die Verfiigbarkeiten von Flachen
bei Weitem. Die konstant hohe Flachennachfrage
bei gleichzeitig immer geringeren Flichenneuaus-
weisungen fuhrt zu einem ausgepragten Nachfra-
geiiberhang.

Der immer groBere Flachenbedarf fiihrt zu deutlichen
Verlagerungseffekten.

Hinzu kommt, dass in starken Metropolrdumen flir
die von niedrigen Margen geprédgte Logistikbranche
aufgrund der hohen Konkurrenzsituation mit anderen
Branchen haufig nicht die bendtigten Arbeitskrafte zur
Verfligung stehen. Auch dies ist ein Grund fiir Unter-
nehmen, sich nach Alternativen abseits der Metropol-
raume umzuschauen.

Mit dem Mangel an geeignetem Bauland in den Spit-
zenmdrkten weichen Entwickler und Nutzer zuneh-
mend in regionale Markte entlang der internationalen
Transportkorridore aus.

Brachflachen (Brownfields) stehen als Losung fir den
Fldchenengpass nur temporér zur Verfiilgung, denn sie
sind nicht (berall vorhanden und teilweise nur sehr
aufwendig zu erschlieBen.

Aus der Einteilung nach Raumtypen des Bundesins-
tituts fiir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR) ist
abzulesen, dass die Bautatigkeit in den als ,,peripher”
bezeichneten Raumtypen deutlich ansteigt. Von ledig-
lich rund 10 Prozent Anteil am Fertigstellungsvolumen
bewegt sich der Anteil mittlerweile bei rund einem Vier-
tel — Tendenz steigend.

Fir die als ,zentral® bezeichneten Raumtypen kann
noch keine definitive Trendanderung festgestellt wer-
den. Sie sind ebenfalls nachgefragt bei den Nutzern.
Der Anteil bleibt jedoch eher gleich oder bewegt sich
leicht nach unten.



= Bei ,sehr peripher” bezeichneten Typen lasst sich kei-
ne Steigerung bei den Anteilen feststellen. Fiir Nutzer
sind diese Lagen zu dezentral und lassen sich in der
Regel nicht in logistische Netzwerke implementieren.

= In den letzten zehn Jahren stagnierte der Flachenum-
satz in den Spitzengebieten eher, wahrend er auBerhalb
weitaus stérker gewachsen ist.

2 Auch 2022 setzte sich der Wachstumstrend in den
Logistikmarkten abseits der Top-5 fort: Der Flachen-
umsatz in den Nebenmarkten konnte gegeniiber dem
Vorjahr um 4,3 Prozent auf iber 6 Mio. gm zulegen,
wahrend der Flachenumsatz in den Top-5-Clustern um
13,5 Prozent auf rund 2,2 Mio. gm zurtickging.

m Insgesamt zeigen sich also analoge Entwicklungen bei
der Bautatigkeit und den Vermietungsaktivitaten, die
sich tendenziell gegenseitig bedingen.

= Es gibt Anzeichen dafiir, dass mittelfristig mit einer
zusédtzlichen Nachfrage nach Industrie- und Logis-
tikflachen in Europa zu rechnen ist. Zu den stérksten
Treibern diesbeziiglich zihlen die Riickverlagerung der
Produktion, der Lagerbedarf in der Produktion, der Kon-
sum und die sichere Versorgung der Bevélkerung sowie
der E-Commerce.
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Abb. 1: Flichenumsatz. Der Fldchenbedarf ist anhaltend hoch und schreibt neue Rekorde, Quelle: CBRE Research
Bis zum Jahr 2010 lag der durchschnittliche jahrliche Flachenumsatz (inkl. Eigennutzungen) bei rund 3,5 Mio. gm.

E-Commerce, Industrie 4.0 und die Auslagerung der in-
dustriellen Wertschopfungskette an Logistikunternehmen
lieBen die Nachfrage in der nachfolgenden Dekade massiv
auf circa 6,3 Mio. gm p. a. ansteigen. 2018 markierte mit
7 Mio. gm ein Rekordjahr. Es wurde damals nicht fiir mog-
lich gehalten, dass der Markt noch mehr Umsatzleistung
ermdglichen kann. Der Pandemie zum Trotz wurde nach
anféanglicher Marktunsicherheit auch im Coronajahr 2020
ein enorm hohes Nachfrageergebnis von 6,9 Mio. gm er-
zielt. Die nun von der breiten Masse erkannte Systemre-
levanz der Logistik sowie der zusatzliche Nachfrageschub
des E-Commerce durch die pandemiebedingte Kaufkraft-
verlagerung vom stationdren Handel hin zur Onlineversor-
gung reflektierte das Jahr 2021 mit einem abermaligen
Rekordergebnis von 8,3 Mio. gm.

Die massive Unsicherheit durch den Ukraine-Krieg sowie
die wirtschaftlichen Folgen der Null-Covid-Strategie in
China bzw. die Taiwan-Frage spiegelten sich 2022 nicht
in der insgesamt registrierten Flachennachfrage wider.
Im Gegenteil — nach wie vor ist der Flachenbedarf enorm
hoch und kann nicht vom Markt kompensiert werden. Mit
8,2 Mio. gm lag der Flachenumsatz am deutschen Indus-
trie- und Logistikimmobilienmarkt im Jahr 2022 marginal
(minus 1 Prozent) unter dem Rekordergebnis des Vorjahrs.
Das somit insgesamt sehr aktive Markigeschehen — 29
Prozent iiber dem zehnjdhrigen Durchschnitt — schwéchte
sich jedoch von Quartal zu Quartal kontinuierlich ab und
erreichte im Schlussquartal 2022 1,6 Mio. gm. Die gerin-
gere Dynamik im vierten Quartal Iasst sich zum einen auf
das konjunkturbedingt vorsichtigere Agieren der Nutzer



zuriickfiihren, zum anderen verscharfte sich der Fldchen-
mangel durch gestiegene Baukosten sowie Zinsen und
Renditen, infolgedessen weniger Neubauprodukt an den
Markt kam und Abschlisse tiber 100.000 gm fehlten.

Auffallig ist, dass 60 Prozent der Flichenumsatze im
ersten Halbjahr und nur 40 Prozent im zweiten Halbjahr
stattfanden. Von den zehn groBten Abschllissen des Jah-
res 2022 entfielen acht auf die ersten sechs Monate, das
von groBen Eigennutzungen gepragt war — unter anderem

327.000 gm von Tesla in Griinheide bei Berlin, 189.000
gm von Amazon in Kaiserslautern sowie 116.000 gm von
Nokera in Mdckern. GroBter Abschluss des zweiten Quar-
tals 2022 war eine Anmietung von Amazon Uber 225.000
gm in Erfurt; im dritten Quartal die Anmietung von 66.000
gm von Damco/Maersk in Bremerhaven und im Schluss-
viertel die Anmietung von 66.500 gm von Lidl in Hainichen.

4.1 Das ,Brot-und-Butter-Geschaft“ allein
heizt die Nachfrage an

Die gestiegene Nachfrage der vergangenen Jahre ist da-
bei kein kurzfristiges Phdnomen, sondern spiegelt die ver-
anderten Strukturen in Produktion und Konsum wider. Da-
her ist es auch nicht zuldssig, diesen gestiegenen Bedarf
ausschlieBlich auf verdnderte Konsummuster und den
E-Commerce zu reduzieren. Gerade die klassische Distri-
bution, das ,Brot-und-Butter-Geschaft* von Speditions-
und Transportunternehmen, erzeugt regelméBig eine sehr
hohe und stabile Nachfrage. Hinzu kommen die Bediirf-
nisse aus dem produzierenden Gewerbe (Industrielogistik)
sowie des Handels, vor allem im Lebensmittelbereich. Die
etablierten Marktsegmente bilden in Summe nach wie vor
das Riickgrat der Lager- und Logistikflachennachfrage.
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4.2 \Veranderte Konsummuster durch
E-Commerce treiben den Bedarf weiter
in die Hohe

Zusétzlich zur reguldren Nachfrage wachst der Fla-
chenbedarf aus dem zunehmenden Onlinegeschaft
des Distanzhandels. Nachfrager sind daher Online-
héndler und die ausfiihrenden KEP-Dienstleister, fiir
die der Bundesverband Paket und Expresslogistik
beim Paketaufkommen bis 2026 ein jahrliches Wachs-
tum von 4,7 Prozent prognostiziert. Somit erwartet der
Verband fiir 2026 ein Sendungsvolumen von iiber 5,7
Mrd. Paketen — oder (iber 650.000 Paketsendungen
pro Stunde. Im vergangenen Jahr legte das gesamte
Sendungsvolumen 2021 um 460 Mio. oder 11,2 Pro-
zent auf 4,51 Mrd. Sendungen zu. Wachstumstreiber
ist dabei das B2C-Segment, das 2021 um 16,6 Pro-
zent zulegen konnte.
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Abb. 2: Anteil des Flachenumsatzes in Deutschland nach Sektor, Quelle: CBRE Research
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Der Anteil des E-Commerce-Umsatzes am Gesamtumsatz
im Einzelhandel hat sich konsequent erhéht und erreichte
laut Handelsverband Deutschland 2021 einen Anteil von
14,7 Prozent. Flir 2022 prognostizierte der Verband einen
Anstieg auf 16 Prozent. Aufgrund des krisenbedingt beein-
trachtigten Konsumklimas lag der Anteil allerdings nur bei
13,5 Prozent. Allgemein wird am Markt erwartet, dass die
Sattigungsquote jedoch noch nicht erreicht ist und der An-
teil in den néchsten Jahren weiter steigen wird. Vor allem
im Vergleich zum Vereinigten Konigreich, den USA oder
einigen asiatischen Landern, wo die Marktdurchdringung
des Onlinehandels teilweise deutlich mehr als 20 Prozent

700
600
500

100

aufweist, hinkt Deutschland hinterher und bietet entspre-
chendes Wachstumspotenzial.

Dieses Wachstumspotenzial wird in Zukunft konsequent
ausgeschopft. Bis 2025 wird der Umsatz des Onlinehan-
dels in Deutschland um 43 Mrd. Euro steigen. Um diesen
Anstieg bearbeiten zu konnen, wird der Bedarf an Lager-
und Logistikflachen in Deutschland um circa 4 Mio. gm
zusatzlich wachsen. Hintergrund ist, dass fiir jede zusétzli-
che Milliarde Euro E-Commerce-Umsatz rund 100.000 gm
neue Distributionsflachen bendtigt werden.?
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Abb. 3: Entwicklung des deutschen E-Commerce-Umsatzes (B2C), Quelle: HDE-Zahlenspiegel 2022 und HDE-Jahres-Pressekonferenz 2023
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Abb. 4: Anzahl und Wachstum der KEP-Sendungen in Deutschland mit Prognose, Quelle: Bundesverband Paket und Expresslogistik e.V. (BIEK)

2Siehe CBRE Global E-Commerce Outlook 2021: https://www.cbre.com/insights/reports/global-e-commerce-outlook-2021
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Neben den groBen und bekannten Marken wie Amazon und
Zalando gibt es eine Vielzahl kleinerer Marken, die in Sum-
me aber ebenfalls einen signifikanten Anteil beim Flachen-
umsatz erzielen. Beispiele sind hier Anbieter wie mythe-
resa.com oder auch E-Food-Formate wie Picnic. Letztere
pragen zunehmend die Versorgung auch mit Bediirfnissen
des taglichen Bedarfs. GroBe Unternehmen wie Aldi Siid rol-
len derzeit Programme in den USA aus, die als Blaupause
flr Deutschland verstanden werden konnen. Es ist anzu-
nehmen, dass auch andere Retailer wie zum Beispiel Lidl
nachziehen werden. Fiir diese Formate werden vor allem
stadtnahe Logistikimmobilien wichtig werden, die fiir eine
flachendeckende Belieferung in ganz Deutschland jedoch in
nahezu allen Stidtetypologien bendtigt werden.

8ZIA Friihjahrsgutachten der Immobilienweisen 2023/RIWIS

5.1 Baukapazitit am Limit —
viel mehr geht nicht

Die hohe Nachfrage der vergangenen Jahre hat dazu
gefilhrt, dass das Flachenangebot durch intensivierten
Neubau kontinuierlich erweitert wurde. Waren in der De-
kade vor 2010 noch Bauleistungen von rund 2 Mio. gm
eher die Regel, so hat sich seitdem die Bauleistung in
der nachfolgenden Dekade auf im Schnitt rund 4 Mio. gm
Neubaufléche konstant erhoht. Seit 2016 sogar eher auf
4 bis 5 Mio. gm pro Jahr. Das Jahr 2020 markiert eine co-
ronabedingte Ausnahme, da im ersten Halbjahr zunachst
die Marktteilnehmer verunsichert waren und im zweiten
Halbjahr Material- und Personalengpdsse auf Lockdown
und Homeoffice-Einschrankungen trafen. Bereits 2021
zeigte sich, dass die urspriingliche Wachstumskurve wie-
der aufgenommen wurde und sich mit gut 5,3 Mio. gm ein
neuer Rekordwert bei den neu realisierten Logistikflachen
eingestellt hat. Auch das Krisenjahr 2022 mit hoher In-
flation und steigenden Zinsen hat die Bautétigkeit nicht
ausgebremst. Mit 6 Mio. gm wurde ein erneuter Fertig-
stellungsrekord erreicht. Ungeachtet der aktuellen Ver-
zerrungen arbeitet die Bauindustrie demnach bereits am
Limit dessen, was sie herstellen kann. Fiir das laufende
Jahr 2023 stehen mit rund 6,6 Mio. gm rekordverdéchtig
viele Projekte in den Biichern. Angesichts der massiven
Verdanderung in den Rahmenbedingungen, vor allem bei
den Finanzierungs- und Baukosten, muss davon ausge-
gangen werden, dass diverse Projekte jedoch verschoben
oder storniert werden und die Bauleistung entsprechend
niedriger ausfallt.

Auch wenn angesichts der aktuellen Unsicherheit die Bau-
leistung flir eine gewisse Zeit niedriger ausfallen kann,
dokumentiert die enorme Kraftanstrengung der letzten
Jahre den grundlegenden Bedarf der Branche. Die Fla-
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chenbereitstellung reicht aber Jahr um Jahr nicht aus, um
den Bedarf zu kompensieren. Limitierende Faktoren sind
neben Material- und Personalmangel auch schleppende
Genehmigungsverfahren. Der Mangel an Grundstiicken ist
darliber hinaus ein langfristiges und strukturell bedingtes
Phanomen und intensiviert den Bereitstellungsengpass
flir Neubauflachen.

Ungeachtet der aktuellen Verzerrungen arbeitet die
Bauindustrie demnach bereits am Limit dessen, was sie
herstellen kann. Trotz dieser Kraftanstrengungen reicht
die Flachenbereitstellung seit Jahren nicht aus, um den
Bedarf zu kompensieren.
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5.2 Mieten im Bestand? Leider keine
Option angesichts historisch niedriger
Leerstandszahlen

Die gangige Alternative zum Bezug eines Neubauobjek-
tes ist die Anmietung von Flachen in Bestandsgebauden.
Doch auch hier sind die Madglichkeiten zunehmend limi-
tiert, denn seit Jahren sinkt das Leerstandsniveau konti-
nuierlich ab. Der hohen Neubaudynamik der vergangenen
Jahre zum Trotz konnte der zunehmende Flachenbestand
der Nachfrage nicht mit ausreichendem Angebot entge-
genkommen. Dies miindete schlieBlich in einer immer
weiter sinkenden Leerstandsrate.
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Bereits 2014 war das Niveau mit gut 4 Prozent geschétz-
ter Leerstandsrate auf ganz Deutschland bezogen bereits
duBerst gering. Zum Jahresende 2022 ist der deutsche
Industrie- und Logistikimmobilienmarkt bei einer Rate
von knapp 2 Prozent auf einem Rekordtief angekommen.
Ein weiteres Absinken unter die Zwei-Prozent-Marke ist
wahrscheinlich.

In den Spitzenmérkten liegen die Leerstandsraten zum
Teil deutlich unter einem Prozent. So wies das Beispiel
Frankfurt/Rhein-Main im Bereich moderner Distributions-
immobilien* im Januar 2022 eine Leerstandsrate von ex-
akt 0,15 Prozent auf.
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Abb. 6: Geschéatzte Leerstandsrate der Logistikimmobilien in Deutschland, Quelle: CBRE Research

“Moderne Distributionsimmobilien aktueller Bauart verfiigen in der Regel Uiber eine HallengroBe von mindestens 10.000 gm je Geb&udeteil mit einer Hohe von min-
destens zehn Meter bis eher 12,5 Meter UKB, je einer Rampe pro 800 bis 1.000 gm Lagerfléche und einer Bodentraglast von mindestens 5 t pro qm oder dartiber. Der

Biiroanteil liegt zwischen 5 und 10 Prozent der Hallenflache.
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Index (2016 = 100)

6 Flachenmangel Iasst die Miet-
preise immer schneller steigen

Die hochste Steigerung stellte sich in den Spitzenmérkten
ein. Die Mieten in den Haupt- und Nebenmérkten zogen
jedoch ebenfalls spiirbar an. Zum Jahresende 2022 lagen
diese knapp 35 bzw. 25 Indexpunkte oberhalb des Ba-
sisjahres 2016. Die durchschnittliche Spitzenmiete in den
Hauptmarkten lag bei 7,37 EUR/gm/Monat.

Trotz der aktuellen Unsicherheiten ist die Flachennachfra-
ge wie gezeigt duBerst robust und das Angebot nur als
marginal zu bezeichnen. Die Flachenbereitstellung ist
zwar ebenfalls noch hoch, wird aber tendenziell kleiner
ausfallen. Im Jahresverlauf sind daher weitere Anstiege
bei den Mieten im Neubaubereich zu erwarten — weil die

Baukosten fiir Neubauten mit Blick auf Grundstiicke und
Materialien ansteigen bzw. auf einem hohen Niveau ver-
harren. Wegen der Flachenknappheit betrifft dies auch
den Bestand. Bei Anschlussmietvertrdgen wird stark zu
aktuellen Marktkonditionen aufgeholt.

Bis Ende 2023 wird sich diese Steigerung gegeniiber
dem Basisjahr 2016 fortsetzen und in den Top-Markten
bei knapp 40 Indexpunkten liegen, wéhrend in den Haupt-
und Nebenmadrkten die Mieten um gut 30 bis rund 25 Pro-
zent weiter zulegen sollten. Auch wenn Fortschreibungen
derzeit mit starken Unsicherheiten behaftet sind, kann bis
Ende 2027 davon ausgegangen werden, dass die Miete
in den Spitzenmarkten im Schnitt um mindestens einen
weiteren Euro ansteigt.
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Abb. 7: Entwicklung der Spitzenmieten von Logistikimmobilien in den verschiedenen Markitypologien, Quelle: GARBE Research
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Abb. 8: Mietpreisspriinge in den deutschen Spitzenmérkten stellen sich immer schneller ein, Quelle: GARBE Research

Plastisch Iasst sich die skizzierte Entwicklung am Beispiel
der Top-Logistikméarkte nachzeichnen. Die absehbare
weitere Angebotsverknappung in diesen stark nachge-
fragten Mérkten filhrt dort zu weiter steigenden Mieten.
Der Druck auf die Mieten wachst und Iasst diese in immer
kiirzeren Iterationen steigen. Wahrend es Ende 2008 noch
35 Quartale bis Anfang 2017 dauerte, bis ein Sprung von
0,20 EUR/gm/Monat erfolgte, sind es aktuell nur rund zwei
Quartale.

Allein zwischen Ende 2021 und Ende 2022 stieg die Spit-
zenmiete in den betrachteten Mérkten um 0,60 EUR/qm
(+8,9 Prozent). Aktuell liegt sie bei knapp 7,20 EUR/qm/
Monat. Aufgrund der angespannten Angebots-/Nachfra-
gerelation ist mit weiteren Steigerungen zu rechnen. Bis
Ende 2023 sind weitere 0,26 EUR/gm realistisch (+3,5
Prozent). Damit liegt der Spitzenmietpreis bei knapp 7,60
EUR/gm/Monat. Die lterationen fiir die nichsten Spriinge
werden gemaB aktuellen, eher konservativ formulierten
Prognosemodellen dabei kurz bleiben.
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Fiir die Bereitstellung von neuen Flachen sind im Wesent-
lichen sowohl die Grundstiicks- als auch die Baukosten
fir deutlich steigende Gestehungskosten im Neubaube-
reich ursdchlich. Beide steigen seit Jahren immer steiler
an und setzen Eigennutzer und Projektentwickler stark
unter Druck. Das Jahr 2022 bringt zusatzlich deutlich ho-
here Finanzierungskosten und verstéarkt den Druck weiter.

7.1  Eine endliche Ressource verknappt
zusehends

Als endliche Ressource stehen Grundstiicke immer selte-
ner zur Verfliigung — insbesondere fiir Logistikimmobilien.
Hintergrund ist einerseits der Bauboom der vergangenen
Jahre in nahezu allen Immobilienarten und der damit ver-
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bundene Wetthewerb um Grundstiicke. Die Nutzung Lo-
gistik zieht gegeniiber anderen Nutzungsarten haufig den
Kiirzeren — insbesondere je urbaner die Lage ist. Verschér-
fend kommt hinzu, dass das durchaus sinnvolle politische
Ziel der Minimierung der Flachenversiegelung den Ne-
beneffekt hat, dass Neuausweisungen von neuen Gewer-
be und Industriegebieten immer geringer ausfallen und
sich dabei ein Bedarfsiiberhang aufbaut. Politisches Ziel
auf Bundesebene ist es, den téglichen Flachenverbrauch
auf 30 ha bis 2030 zu deckeln. Die EU-Kommission geht
sogar noch einen Schritt weiter und setzt sich fiir das Jahr
2050 das Ziel, die Neuversiegelung auf eine Netto-Null zu
reduzieren. Dies wilrde bedeuten, dass immer nur Flachen
neu entwickelt werden konnen, wenn an anderer Stelle
Flachen entsiegelt werden. Dies hatte enorme Auswirkun-
gen auf die Art und Weise, wie wir Immobilien entwickeln®.

Zwar konnten seit 2000 bereits viele Erfolge bei der
Flachenversiegelung erzielt werden. Pro Tag werden

2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021

Ziel: 2030 ===

Ziel: 2050 =

Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache (gleitender

Vierjahrsdurchschnitt)

m Ziele 2020: 30 ha/Tag und 2030 <30 ha/Tag

Abb. 9: Fléchenversiegelung in Deutschland, Quelle: GARBE Research auf Basis Umweltbundesamt
mit Daten des Statistischen Bundesamtes sowie Europdische Kommission

5Siehe https://www.bmuv.de/themen/klimaschutz-anpassung/klimaschutz/bundes-klimaschutzgesetz
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nicht mehr — wie noch im Jahr 2000 — {iber 120 ha
versiegelt, sondern nur noch 54 ha (2020). Die Kurve
hat jedoch an Intensitit abgenommen und die Flachen-
versiegelung ist zuletzt wieder gestiegen auf 55 ha pro
Tag (2021). Da immer weniger neu ausgewiesene Ge-
werbe- und Industriegebiete hinzukommen, nimmt der
Druck auf dem Grundstiicksmarkt zu.

Zunachst entwickelten sich die Grundstiickspreise bis
2016/2017 noch moderat. Seitdem ist jedoch ein spiir-
barer Anstieg in der Preisentwicklung festzustellen, der
bis 2018 in den Hauptmaérkten bereits bei knapp 34
und in den Top-Mérkten bei rund 27 Indexpunkten iiber
dem Niveau des Basisjahres 2016 lag. Im Jahr 2020
lag der Indexwert in den Hauptmarkten bei 149,7 Punk-
ten, das heiBt, innerhalb von vier Jahren verteuerte sich
der durchschnittliche Grundstiickspreis um 50 Prozent.
Sowohl die Spitzenmarkte als auch die Hauptmarkte la-
gen in der Preisentwicklung sehr nah beieinander. Fiir

Nebenmérkte fiel die Preisentwicklung zwar deutlich
geringer aus, war aber immer noch markant.

Die Entwicklung bis hin zum Ende des Jahres 2022
zeigte jedoch eine weitere deutliche Teuerung, die bei
tiber 230 Indexpunkten im Vergleich zu 2016 ihren
Gipfelpunkt fand. Die Spitzen- und Hauptmérkte lagen
dabei nahezu gleichauf. Die Nebenmarkte verteuer-
ten sich, wenn auch deutlich langsamer, immer noch
splirbar. Zuletzt hatten sich die Grundstiickspreise auf
hohem Niveau stabilisiert, aufgrund der verdnderten
Marktsituation und des Preisgefiiges gehen sie nun
aktuell etwas zuriick. Es ist jedoch wegen der grundle-
genden Grundstiicksknappheit nicht zu erwarten, dass
wieder Preisniveaus erreicht werden, die auf dem Ni-
veau von vor 2020 liegen.
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Abh. 10: Entwicklung der Grundstiickspreise fiir unterschiedliche Markttypen fiir Logistikimmobilien in Deutschland, Quelle: CBRE Research
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7.2 Baukosten stiegen schon vor der Finanz-
marktkrise an — nur die Corona-Pandemie
unterbrach das Muster kurzfristig

Wahrend viele der bisherigen Zeitreihen erst zwischen
2015 bis 2017 Fahrt aufnahmen, stiegen die Baukosten
bereits vor der Finanzmarktkrise Mitte 2007 an. Im Nach-
gang der Finanzmarktkrise kam es aufgrund der Unsicher-
heit in dieser Zeit zu einer Phase der Seitwértsentwick-
lung. Ab 2011 stiegen die Kosten dann erneut, wenn auch
mit einer moderaten und stabilen Steigerungsrate. Aber
auch bei den Baukosten war das Jahr 2017 gepragt durch
einen steileren Verlauf der Steigerungskurve. Diese setz-
te ihren Kurs der Corona-Pandemie zum Trotz zunéchst
fort, musste dann aber eine spirbare Delle im Winter
2020/2021 erfahren. Mit Beginn der Erholungstendenzen
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und den zunehmenden Engpéssen in den Lieferketten
stieg die Kurve abermals an. Diese Tendenz setzte sich
bis heute, angefacht durch die hohen Inflationsraten seit
den Vorbereitungen des russischen Angriffskrieges auf die
Ukraine, weiter fort. Zwischen Marz 2020 und Marz 2022
legte der Indexwert um 22 Punkte zu (+19 Prozent). Die
hohen Energiepreise im Inflationsjahr 2022 haben auch
in der Baustoffindustrie zu starken Preissteigerungen ge-
flinrt. Die Preissteigerungen haben daher bis Ende 2022
weiter zugenommen. Das Bauhauptgewerbe iiber alle As-
setklassen ist angesichts der hohen Finanzierungskosten
und Rezessionsangsten aktuell von Stornierungen und
Verzogerungen in der Projektentwicklung geprégt. Roh-
stoffe wie Bauholz, Flachglas und Bitumen sind im Preis
zwar gefallen. Bei den Baukosten kann bis Redaktions-
schluss kein Riickgang verzeichnet werden.
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Abb. 11: Baupreisindex® Deutschland nach Gebédudearten und Quartal (2015 = 100), Quelle: Statistisches Bundesamt

5Messzahlen mit Umsatzsteuer fiir Bauarbeiten im Hochbau
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Wegen des Mangels an geeignetem Bauland in den Spit-
zenmadrkten weichen Entwickler und Nutzer in zunehmen-
der Weise auf regionale Mérkte entlang der internationalen
Transportkorridore aus. In den beliebten Logistikclustern
hat die zunehmende Flachenknappheit, gepaart mit der
steigenden Nachfrage nach Lager- und Logistikfldchen,
zu einem Umdenken der Nutzer bei ihrer Standortsuche
gefiihrt. GroBere Neuansiedlungen sind nahezu ausge-
schlossen und somit werden Nutzer gezwungen, in an-
dere Regionen mit groBflichigem Angebot auszuweichen.
Unabhangig davon, ob der Nutzer nun Mieter oder Eigen-
tlimer einer Logistikimmobilie ist, bendtigt er die Flachen
jedoch zur Umsetzung der logistischen Wertschopfungs-
kette des Kontraktes bzw. des Unternehmenszwecks. Ein
Blick auf die Standortwahl von Eigentiimern und Mietern
ist daher sehr aussagekraftig, wenn es um Verdnderungen
der Standortwahl und damit den Standortmustern geht.

Vor dem Hintergrund diverser, in diesem Whitepaper an-
gesprochener Treiber wie

Grundstiicksmangel,

hohere Kostenstrukturen in Spitzenmarkten,
geringe Arbeitskraftepotenziale in Spitzenmarkten
sowie

erhohte Lohnkostenstrukturen in Spitzenmérkten

sind einerseits die Kostenstrukturen fiir die Unternehmen
immer unginstiger. Fir viele Logistiker ist das Preisniveau
schlicht zu hoch. Die strukturelle Flichenknappheit, stei-
gende Grundstiickspreise und Baukosten werden weiter
tiberdurchschnittlich stark steigende Mieten zur Folge ha-
ben und verschlechtern die Rahmenbedingungen. Gleich-
zeitig stehen in den Spitzenmarkten schlicht die Ansied-
lungsmaglichkeiten an sich in immer geringerem MalB zur
Verfiigung. Sowohl bei den Fertigstellungen als auch bei
den Flachenumsatzen I&sst sich eine zunehmende Wan-
derungstendenz seitens der Nachfrager von Logistikfla-
chen beobachten.
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Akguise von Fachkraften im Lager- Pttt
und Umschlagsbereich
Stadt- und Landkreise
I nur mit deutlich erhéhtem Aufwand
I nur mit erhéhtem Aufwand
statistisches Potential vorhanden
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Abb. 12: Anwerbemdglichkeiten von Fachkraften fiir den Logistiksektor, Quelle: Fraunhofer IIS, Arbeitsgruppe fiir Supply Chain Services
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Wie man der Karte entnehmen kann, ist die Anwerbung
von Fachkraften fiir den Logistiksektor bereits in vielen
Bereichen Deutschlands nur noch mit stark erhéhtem
Aufwand maoglich. Dies betrifft insbesondere nahezu den
gesamten Siiden der Republik und damit auch die meis-
ten hier verorteten Logistikregionen wie Miinchen, Re-
gensburg usw. Interessant ist, dass die Kernstidte hier
meist etwas besseren Zugang zu Arbeitskréften haben,
da auch das Arbeitskréftepotenzial hier etwas groBer ist.
Aber generell ist in diesen Regionen der Arbeitskrafte-
markt schon stark leer gefegt. Landkreise mit einem
feststellbaren statistischen Potenzial an Arbeitskréf-
ten findet man dagegen nur im Norden oder der Mitte
Deutschlands. Dies betrifft aber nicht nur periphere La-
gen mit eher schwacher Wirtschaftskraft, sondern auch
wichtige Logistikregionen wie Hannover oder Duisburg
sowie Teile der Markte Koln, Dortmund oder Leipzig. Ne-
ben der reinen Verfligbarkeit muss auch das individuelle
Lohnkostenniveau beriicksichtigt werden, das bei einer
Ansiedlung vor allem in wirtschaftsstarken Regionen ein
gewichtiger Faktor ist.

© GARBE Industrial Real Estate GmbH

8.1 Die Bautatigkeit wandert in
die Peripherie: Nutzer und
Entwickler stellen immer mehr
Logistikflache auBerhalb der
Spitzenmarkte fertig

Spétestens seit 2018 Idsst sich in Zahlen ablesen,
dass sich die Bautatigkeit bei Logistikimmobilien
immer stérker verlagert. Nutzt man hierzu die Rau-
meinteilung des Bundesinstituts fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung (BBSR) nach Raumtypen, so lasst
sich das sehr gut nachvollziehen. Die sehr zentralen
Raumtypen stehen traditionell und nach wie vor fir
das hochste Fertigstellungsvolumen. Die Anteile ge-
hen jedoch seit 2017 kontinuierlich zuriick. Die wich-
tige 50-Prozent-Marke wurde hier 2020 unterschrit-
ten. Die sehr zentralen Regionen sind immer noch
sehr gefragt und werden es auch bleiben, allerdings
sind die zukiinftigen Mdglichkeiten hier durch absolu-
te Engpésse sehr begrenzt. Aktuell wird verstarkt ge-
priift, Flachenreserven aus Industriebrachen (Brown-
fields) zu aktivieren. Daher steigt die Bautatigkeit zum
Ende der Zeitreihe noch einmal marginal an. Brown-
fields stehen nicht tiberall und zeitlich unbegrenzt zur
Verfligung. Dariiber hinaus sind sie teilweise sehr auf-
wendig zu erschlieBen.

Die Nutzer erkennen dieses Dilemma bereits und wandern
aus diesem Grund ab. Daher steigt die Bautétigkeit in den
als ,peripher” bezeichneten Raumtypen deutlich an. Von
lediglich rund 10 Prozent Anteil am Fertigstellungsvolu-
men bewegt sich der Anteil mittlerweile bei rund einem
Viertel, Tendenz steigend.

Fiir die als ,zentral“ bezeichneten Raumtypen kann noch
keine definitive Trenddnderung festgestellt werden, je-
doch werden auch diese von den Nutzern nachgefragt.
Der Anteil bleibt jedoch eher gleich oder bewegt sich
leicht nach unten. Hier bleibt abzuwarten, ob sich dieser
Trend verfestigt.
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Fiir die als ,sehr peripher® bezeichneten Typen ldsst
sich keine Steigerung bei den Anteilen feststellen. Fiir
die Nutzer sind diese Lagen zu dezentral und lassen
sich in der Regel nicht in die logistischen Netzwerke
implementieren.

Die Raumtypen des BBSR geben zwar schon gute Auskunft
tiber die Trendanderungen im Zeitverlauf. Sie sind aber ver-

gleichsweise grobkornig. In einer zweiten Betrachtungse-
bene auf Basis Kleinteiligerer NUTS3-Ebenen (Landkreise)
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werden die Fertigstellungen alternativ ausgewertet. Hier
lassen sich Verschiebungen innerhalb eines 5-Jahres-Zeit-
raumes ebenfalls, aber feingranulierter messen.

In den orange markierten Logistikregionen (siehe Abb. 14)
wurde nach wie vor viel gebaut — auch wenn dies immer
schwieriger wurde. Es lasst sich gut erkennen, wie sich
rund um diese traditionell etablierten Regionen gelb und
rot markierte Landkreise bilden. Insbesondere in den rot
markierten Landkreisen stieg die Bautatigkeit bei Logis-
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sehr peripher peripher

Beginn Corona-Pandemie Beginn Ukraine-Krie:

zentral sehr zentral

Abb. 13: Anteil der Raumtypen am gesamten Fertigstellungsvolumen von Logistikimmobilien in Deutschland, Quelle: Logistik und Immobilien 2021
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tikimmobilien im Vergleich berproportional an. Beson-
ders stark ausgepragt ist dies in den Bereichen zwischen
den Regionen Hamburg, Bremen und Hannover. In diesen
Markten finden sich kaum noch geeignete Grundstiicke.
Die Ausweichbewegung erfolgt an den Verkehrsachsen
A1 und A7. Dies gilt auch fiir die ostdeutschen Cluster in
Sachsen und Sachsen-Anhalt, die von attraktiven Markt-
konditionen, der Flachenverfligbarkeit und den massiven
Investitionen in Wachstumscluster — zum Beispiel Halblei-
terindustrie und Elektromobilitat — profitieren.

Abb. 14: Verteilung
der Fertigstellungen
von Logistikimmabilien

in den verschiedenen
Raumtypen Deutschlands,
Quelle: GARBE Research auf Basis
von BBSR, EU Kommission,

Real Capital Analytics

Orange markierte Landkreise finden sich auch rund um
Berlin — vor allem im sidlichen Bereich. Ebenfalls mar-
kant sind die Lagen an der niederléndischen Grenze in
Nordrhein-Westfalen, die sich bis hinein ins Emsland nach
Norden erstrecken.

Neben diesen Beispielen finden sich noch zahlreiche
orange markierte Landkreise, die eine starke oder sehr
starke relative Zunahme in den Fertigstellungszahlen
dokumentieren.
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Abb. 15: Anteil der Raumtypen am gesamten Fertigstellungsvolumen von Logistikimmobilien in Deutschland,
Quelle: GARBE Research auf Basis von BBSR, EU Kommission, Real Capital Analytics
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8.2 Auch der Flachenumsatz dokumentiert die
gestiegene Bedeutung der Lagen jenseits
der Spitzenmarkte

In den traditionellen Spitzenmarkten ibersteigt die An-
zahl der Miet- sowie Grundstiicksgesuche bereits seit
Jahren die Verfiigbarkeiten von Flachen bei Weitem.
Die konstant hohe Flachennachfrage bei gleichzeitig
immer geringeren Flachenneuausweisungen fiihrt zu
einem ausgepragten Nachfrageiiberhang. Verstirkend
kommt hinzu, dass diese Ballungsrdume wirtschaftlich
traditionell starke Metropolrdume darstellen, die einen
GroBteil der zur Verfligung stehenden Arbeitskrafte ab-
sorbieren. Das betrifft stark die Logistikbranche, da hier
vielfach ungelernte Arbeitskréfte zum Einsatz kommen.
Es betrifft aber ebenso Facharbeiter oder hoher ausge-
bildete Berufsgruppen und bremst die Ansiedlung von
Unternehmen somit aus. In den genannten Metropolre-
gionen ist zudem das Lohnkostenniveau hoher ausge-

pragt als in den umgebenden Regionen. Die von niedri-
gen Margen gepragte Logistikbranche hat daher haufig
nicht so effektiv Zugriff auf die bendtigten Arbeitskrafte
wie andere Segmente.

Diese Faktoren werden fiir die Unternehmen mit Flachen-
bedarf immer gravierender. Auch Marktteilnehmer, die eine
Mietlosung in Betracht ziehen, sind daher immer haufiger
bereit, in weiter von den Metropolrdumen entfernt liegenden
Regionen Flachen anzumieten. In den letzten zehn Jahren
hat der Fldchenumsatz in den Spitzenmérkten mit 2 bis 2,5
Mio.gm eher stagniert, wahrend auBerhalb ein klarer Wachs-
tumstrend zu erkennen ist. AuBerhalb der Spitzenmérkte ist
der Flichenumsatz weitaus starker gewachsen. 2022 wur-
de hier mit tiber 6 Mio. gm umgesetzter Flache ein abso-
luter Rekord erzielt. Gegenliber dem bereits rekordhohen
Vorjahr ein weiterer Anstieg um 4,3 Prozent. Dagegen ging
der Flachenumsatz in den Top-5-Clustern um 13,5 Prozent
auf rund 2,2 Mio. gm zuriick.
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Abb. 16: Flachenumsatz von Logistikimmobilien in den deutschen Spitzenmérkten gegentiber dem brigen Marktgebiet, Quelle: CBRE Research

Analog zur Bautatigkeit lasst sich auch die Vermie-
tungstatigkeit hinsichtlich der Ausweichbewegungen
darstellen. Hier muss ber(icksichtigt werden, dass viele
Anmietungen nach wie vor in den Bestandsimmobilien
der Logistikregionen durchgefiihrt werden, zumal die At-
traktivitdt dieser Lagen nach wie vor gegeben ist. Muster
und Intensitdt der Ausweichbewegungen sind daher im
Detail abweichend. Grundsétzlich lassen sich aber &hnli-
che Muster erkennen. Das westliche Nordrhein-Westfa-
len oder der Raum um die Frankfurter Logistikregion sind
jedoch deutlich starker ausgeprégt. Dies betrifft aber vor
allem auch die Lagen in Bayern. Rund um Miinchen ist
hier viel ,Bewegung“ zu erkennen.
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Abh. 17: Vermarktungsaktivititen in den Stadt- und Landkreisen Deutschlands, Quelle: CBRE GmbH, EU-Kommission, GARBE Research
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Die Nutzeraktivitdt (im Hinblick auf Neuanmietungen und
Eigennutzungen) rund um traditionell etablierte Logistik-
cluster (Berlin, Frankfurt/Rhein-Main, Hamburg, Miinchen
und Rhein-Ruhr) war im Zeitraum 2017 bis 2022 ausge-
sprochen dynamisch. Dabei zeichneten sich starke Ver-
bindungen entlang der internationalen Transportachsen
zwischen den einzelnen Logistikclustern ab, wie zum
Beispiel im Dreieck zwischen Bremen, Hamburg und Han-
nover oder entlang der Bundesautobahn A4 in Thiiringen
und Sachsen.

Aufgrund der stark eingeschrankten Verfiigharkeit von
Baugrundstiicken und vor allem der sehr niedrigen Leer-
standsraten in Bestandsgebduden in den Spitzenmaérkten
(sehr zentrale Mérkte) sind klare Ausweichbewegungen
der Unternehmen in die jeweils angrenzenden zentralen
Logistikmérkte zu erkennen. Dies gilt zum Beispiel fiir den

© GARBE Industrial Real Estate GmbH

Siiden Hamburgs, die nérdlichen Regionen Miinchens,
den Nordosten des Rhein-Main-Gebiets entlang der A45
oder den Berliner Norden.

Die Analyse des Flachenumsatzes nach Raumtypen
gemaB der Kategorisierung des BBSR bestétigen die
zuvor gemachten Aussagen. So ging der relative An-
teil des Flichenumsatzes in sehr zentralen Lagen von
63 Prozent im Jahr 2017 kontinuierlich auf 42 Prozent
im Jahr 2022 zuriick. Dagegen verzeichneten die Lo-
gistikmarkte in den zentralen Lagen starke Zuwéchse.
Wurde hier 2017 gut ein Viertel der Flachenumsatze
verzeichnet, betrug der relative Anteil zuletzt knapp 41
Prozent. Aber auch die peripheren und sehr peripheren
Lagen verzeichneten aufgrund der Ausweichbewegun-
gen der Nutzer seit 2017 Anteilsgewinne — von flinf
Prozentpunkten auf 17 Prozent.
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Abb. 18: Verteilung der Vermietungen und Eigennutzungen von Logistikimmobilien in den verschiedenen Raumtypen Deutschlands,
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Alle gezeigten Treiber und Indikatoren in den vorherigen
Kapiteln deuten einen immer grdBeren Flachenbedarf an,
der bereits zu deutlichen Verlagerungseffekten gefihrt
hat. Dieser Effekt ist so verbreitet, dass der Begriff In- oder
Onshoring bereits etabliert ist.

Eine berechtigte Frage ist jedoch, ob dieser Bedarf auch
weiterhin so hoch ausféllt. Die Zeichen sprechen dafir.
Produktionsunternehmen werden auch zukiinftig eine
wichtige Rolle spielen, denn aufgrund der verschie-
denen Probleme flr die internationalen Lieferketten
erwagen immer mehr Unternehmen, einstmals aus-
gelagerte Produktion wieder zuriick nach Deutschland
oder Europa zu holen. In den vor- und nachgelagerten
Wertschopfungsschritten ist auch die Logistik dabei ein
wesentliches Element.

9.1 Globalisierung gerat ins Wanken

Das Ende des Kalten Krieges fungierte als Katalysator flir
die liberale Wirtschaftsordnung und den freien Welthandel.
Geld und Warenstrome konnten sich global nahezu belie-
big verteilen. Die Standortmuster sortierten sich in dieser
Zeit neu. Asiatische Lander, allen voran China, punkteten
durch ein schier unerschopfliches Potenzial an glinstigen
Arbeitskréaften.

Der Arbeitsmarkt war zudem kaum reglementiert — die
verlangerte Werkbank der Welt etablierte sich. Da auch
die niedrigen Energiekosten und viele weitere Facetten
fiir diese Standorte sprachen, verlagerten viele westli-
che Staaten ihre Produktion nach China. Insbesondere
Deutschland hat seine Offshoring-Strategie in Richtung
Asien ausgerichtet und produziert dort, wéhrend For-
schung und Entwicklung noch im Heimatmarkt durchge-
flihrt werden.

Dieses seit Dekaden stabile Wirtschaftssystem der Globa-
lisierung wankt zunehmend. In immer kiirzeren Abstanden
muss es diverse Riickschlége einstecken, zum Beispiel:

Renationalisierungstendenzen: Die Vorteile des
Offshorings haben sich zu einer Abhangigkeit entwi-
ckelt. Bereits seit Jahren sind daher deutliche Renati-
onalisierungstendenzen zu verzeichnen. Die Kiindigung
von internationalen Vertriagen, Strafzélle oder der Aus-
schluss von Unternehmen bei Infrastrukturprojekten
zeugen von einem zunehmenden Misstrauen gegen-
tiber dem globalen Wirtschaftssystem. Die Refokus-
sierung auf nationale Interessen nahm spiirbar Formen
an. Brexit oder der Politikstil von Trump sind plakative
Beispiele, auch wenn die individuellen Hintergriinde
sich stark unterscheiden. Durch die Corona-Pandemie
sind sie etwas aus dem Blickfeld geraten. Die Tenden-
zen jedoch garen weiter und zeigten sich jiingst wieder
in der Taiwan-Krise.

Corona-Pandemie: Die Pandemie hat die Fragilitat der
Lieferketten, angefacht durch die Havarie im Suezka-
nal, offengelegt. Immer intensiver wurde diskutiert,
ob die global verteilte Produktion mit Fokus auf Asien
tiberhaupt noch funktioniert. Entspricht eine minimierte
Lagerhaltung auf Grundlage hdchsteffizienter Logistik
mit Just-in-time-Produktion noch der Realitit, wenn
die Container mit den Bestandteilen auf dem Seeweg
festhéngen?

Der russische Angriffskrieg auf die Ukraine: Anfang
2022 begann der russische Angriffskrieg auf die Uk-
raine mit all seinen Folgen. Auch wenn die wirtschaft-
lichen Verflechtungen mit der Ukraine vergleichsweise
klein sind, entfaltet der Krieg spiirbare Folgewirkungen.
Auch das sanktionierte Russland liefert mehr als fossile
Energietrager. Rohstoffe wie beispielsweise Palladium
lassen sich nur schwer substituieren. Die Probleme in
den Produktionsketten verschérfen sich — auf unbe-
stimmte Zeit.
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Der Wirtschaftsmotor China féllt aus/Taiwan-Krise: In
solch angespannten Zeiten liegt die Hoffnung auf den
Handelsbeziehungen mit China. Denn solange dieser
riesige Zulieferer- und Absatzmarkt aktiv ist, entwickelt
er geniigend Zugkraft fiir die Weltwirtschaft. Aber auch
der ist aufgrund der Corona-Pandemie zunehmend ins
Stocken geraten. Es kommt zu einem Novum: Bislang
stand das Wirtschaftswachstum im Vordergrund. Nun
ist vor allem eins wichtig: Die Null-Covid-Strategie der
kommunistischen Partei darf sich nicht als falsch her-
ausstellen. Dieses innenpolitische Ziel fiihrt dazu, dass
die Lieferketten noch starker in Mitleidenschaft gezo-
gen werden. Das geopolitische Tauziehen um Taiwan
intensiviert die Diskussionen um die Stabilitat Chinas in
der aktuellen geopolitischen Architektur.

Seit der Pandemie wird zumindest auf theoretischer Ebene
ein mogliches Re- oder Nearshoring ehemals ausgelager-
ter Produktion diskutiert. Dies kdme einem Epochenbruch
gleich. Messbar, zumindest in retrograd vorliegenden Zah-
len, ist dies noch nicht. Die Pandemie allein hatte auch
wohl nicht ausgereicht. Denn die urspriingliche Verlage-

rung der Produktion nach China oder in andere asiatische
Markte hatte handfeste Griinde. Angeschlagen durch die
Pandemie hatten die Unternehmen darauf gehofft, dass
sich mittelfristig schon wieder alles erholen wiirde. Eine
Riickverlagerung der Produktion nach Deutschland oder
in europdische Lander unter teilweiser Aufgabe dieser
Vorteile schien unrealistisch.

Der russische Angriffskrieg auf die Ukraine ist neben der
humanitdren Katastrophe jedoch ein Riickschlag zu viel.
Diese Zasur durch die vier aufeinanderfolgenden Schldge
ist zu scharf. Es deutet sich an, dass die Produzenten um-
steuern. Unabhangigkeit und Sicherheit werden deutlich
hoher gewichtet als bislang: Die Produktion beginnt, einen
»China-plus-eins-Ansatz“ auszuformen. Hierbei wird ein
chinesischer Produktionsstandort mindestens um eine Al-
ternative ergénzt. Dieser ist hdufig ebenfalls in Asien an-
gesiedelt. Bestes Beispiel ist Apple, das angekiindigt hat,
chinesische Produktionskapazititen potenziell zugunsten
von Indien, Malaysia und weiteren Kandidaten abzubauen.
Das ,,plus eins® kann aber auch auf Europa entfallen. Bes-
tes Beispiel ist hier Intel, das in Deutschland und ande-
ren europdischen Landern seine Chip-Fertigung auf- oder
aushauen wird.
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9.2 Verschiedene Treiber ursachlich
fiir zusatzlichen Flachenbedarf

In der aktuellen Diskussion werden folgende Motive als
Treiber des zusétzlichen Flachenbedarfs in der Zukunft
genannt;

Riickverlagerung der Produktion: Die oben skizzierte
Verkiirzung der Lieferketten kann sich in einer erhdhten
Nachfrage nach Industrieflachen und aufgrund vor- und
nachgelagerter Prozesse auch nach Logistikflachen
niederschlagen. Teilweise ist auch in den Kernmarkten
der klassischen ,,Blauen Banane“-Industriegebiete wie
Deutschland, Frankreich und GroBbritannien mit einer
zusatzlichen Nachfrage zu rechnen. Also in Landern,
die friher vor allem ausgelagert haben und jetzt die
Produktion zuriickholen (Reshoring). Aufgrund hoher
Preisstrukturen (vor allem bei Lohnen und Energie)
in diesen Landern sowie anderer Facetten wird eine
Riickverlagerung in billigere Markte, vor allem nach
Osteuropa, aber auch in die Tiirkei, ebenfalls eine Opti-
on sein (Nearshoring).

Lagerbedarf in der Produktion: Bis vor Kurzem galt
vor allem in der Automobilindustrie die Maxime der
Just-in-time-Produktion und der Reduzierung der La-
gerhaltung auf das absolute Minimum. In der Pande-
mie, aber auch durch den Ukraine-Krieg hat sich ihre
Anfalligkeit offenbart. Jetzt stehen die Produktions-
bander immer ofter still. Damit sich das nicht wieder-
holt, denken immer mehr Unternehmen um und bauen
redundante Lieferketten auf. Just in case lautet der
Strategiewechsel in der Industrieproduktion. Auch die
Reaktivierung der Lagerhaltung steht auf der Tagesord-
nung. Denn Produktionsstillstdnde sind kostenintensi-
ver als Lagerhaltung.

Konsum und Bevolkerungsversorgung: Leere Regale
in Supermarkten waren fiir die meisten Menschen in
Westeuropa ein Novum. Der Brexit und vor allem die

Pandemie haben die Systemrelevanz der Logistik deut-
lich gemacht. Dazu gehért eine erhdhte Lagerhaltung.
Dies gilt jedoch nicht nur fiir die konsumorientierte Ver-
sorgung der Bevolkerung, sondern auch fiir die Katas-
trophenvorsorge. Strategische Vorrate an Medikamen-
ten, Lebensmitteln und vergleichbaren Giitern waren
schnell aufgebraucht, wenn sie (iberhaupt noch vor-
handen waren. Hier gilt es gegenzusteuern und strate-
gische Reserven zu bilden. Dafiir werden Lagerflachen
bendtigt.

E-Commerce: Die Pandemie hat sich als Booster fiir
verandertes Konsumverhalten erwiesen und das Be-
stellvolumen im Internet enorm gesteigert. Hierfiir wur-
den viele zusatzliche Logistikflachen bendtigt und auch
neu geschaffen. Kurz vor Ausbruch des Ukraine-Krie-
ges stand die Bevdlkerung kurz davor, die wahrend der
Pandemie ausgesetzten Konsumausgaben nachzuho-
len. Die hohe Inflation und die unsicheren Aussichten
in Kriegszeiten fiihrten jedoch zu einer Verlangsamung
der Konsumausgaben, sodass derzeit in einigen Berei-
chen Uberkapazititen zu verzeichnen sind. Doch dies
ist nur eine Momentaufnahme. Im Grunde ist die Sét-
tigungsgrenze im E-Commerce noch nicht erreicht. Es
gibt noch eine Menge zusétzlicher Nachfrage.

Es ist noch zu frilh zu bewerten, ob die oben genannten
Treiber vollumfanglich greifen oder nur punktuelle Erschei-
nungen sind. Es gibt jedoch Anzeichen dafiir, dass aus den
genannten Griinden mittelfristig mit einer zusatzlichen
Nachfrage nach Industrie- und Logistikfldchen in Europa
zu rechnen ist. Wie hoch diese Nachfrage sein wird, lasst
sich derzeit kaum valide abschétzen. Es lasst sich aber
ungeféhr bestimmen, wo das Potenzial vergleichsweise
hoch oder eher niedrig ist. Die folgende Karte zeigt das
Gesamtpotenzial fiir alle oben genannten Treiber.
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Stadt

Bundesland

Nutzflache in qm

Baujahr

Heidenheim an der Brenz Baden-Wiirttemberg 53.000 2021
Sottrum Niedersachsen 50.000 2021
Kabelsketal Sachsen-Anhalt 50.000 2021
Walsrode Niedersachsen 50.000 2020
Gengenbach Baden-Wiirttemberg 42.000 2021
Walsrode Niedersachsen 40.000 2021
Kabelsketal Sachsen-Anhalt 40.000 2020
Rotenburg (Wumme) Niedersachsen 38.000 2020
Hodenhagen Niedersachsen 36.000 2020
GroBbeeren Brandenburg 34.000 2021
Bomlitz Niedersachsen 32.000 2021
Ludwigsfelde Brandenburg 30.000 2020
Meerane Sachsen 25.000 2021
Bad Fallingbostel Niedersachsen 22.500 2020
Reinsdorf Sachsen 22.000 2020
Bispingen Niedersachsen 20.250 2021
Lahr/Schwarzwald Baden-Wiirttemberg 20.000 2020
Ludwigsfelde Brandenburg 19.250 2021
Ludwigsfelde Brandenburg 17.800 2021
Blankenfelde-Mahlow Brandenburg 15.000 2021

Eigentiimer/Ké&ufer
CPP/QuadReal/GLP

Forum Gewerbeimmobilien

Mieter/Nutzer
Amazon

Inspirion

SEGRO Relaxdays

bauwo Grundstiicksgesellschaft mbH k.A.

FIEGE Logistik Fiege

Garbe Industrial kA.

Schaeffler Schaeffler
thyssenkrupp thyssenkrupp
Bauwo Stute Logistics
Deutsche Post AG Deutsche Post
Poco Einrichtungsmarkte GmbH Poco

Decathlon Decathlon
metaWERK Meerane GmbH Volkswagen
Bauwo k.A.

Meleghy Automotive Meleghy Automotive
CPP/QuadReal/GLP k.A.

Logicor (CIC) DSV

Panattoni Europe Microvast

MLP Group kA.

Four Parx GmbH Amazon, Cosentino

Abb. 20: Beispielhafte Fertigstellungen von Logistikimmobilien auBerhalb der Spitzenmérkte, Quelle: GARBE Research, CBRE Research

Die dargestellte Ubersicht zeigt einige Beispiele fiir Stand-
orte auBerhalb der Spitzenmérkte — absteigend sortiert
nach Nutzflache. Besonders Regionen in den Bundeslén-
dern Baden-Wiirttemberg, Brandenburg und Niedersach-
sen stellen attraktive Lagen fiir namhafte Unternehmen

und Nutzer dar. Die Liste lieBe sich noch weiter fortsetzen
und dokumentiert die zunehmende Bereitschaft, ange-
sichts der Flachenverknappung auf alternative Standorte
auszuweichen.
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Grundstiicke — insbesondere fiir Logistikimmobilien in
Spitzenmérkten — sind ein knappes Gut. GroBere Neuan-
siedlungen sind oftmals nahezu ausgeschlossen und somit
weichen Nutzer in andere Regionen mit groBflachigem An-
gebot aus. Die Corona-Pandemie und das daraus resultie-
rende E-Commerce-Wachstum haben dazu beigetragen,
dass in den Jahren 2020/2021 die Projektentwicklung im
Bereich Logistikimmobilien einen massiven Schub erhal-
ten hat. Durch die aktuelle Unsicherheit — ausgeldst durch
den russischen Angriffskrieg auf die Ukraine — leidet das
Konsumklima stark, zumal die enorm hohe Inflation das
Ausgabeverhalten der Verbraucher negativ beeintrachtigt.
Aus diesem Grund verzeichnete der E-Commerce entgegen
den Prognosen einen nominalen Riickgang von 2 Prozent.
Sobald Inflation und Konsumklima sich aber wieder norma-
lisiert haben, wird der Zusatzbedarf zukiinftig weiter steigen.

Das Jahr 2022 markiert eine Zasur, da Arbeitskréfte- und
Grundstiicksmangel auf ein gedndertes Finanzierungsum-
feld treffen. Aufgrund der hohen Inflationszahlen sieht sich
die EZB gezwungen, die Basiszinsen anzuheben. Die Folge
sind stark ansteigende Finanzierungskosten. Viele Projeki-
entwicklungen konnen daher nicht mehr finanziert werden
— vor allem deshalb, weil sich die Generalunternehmen auf
keine Preishindungen mehr festlegen konnen. Es ist davon
auszugehen, dass trotz des hohen Flachenbedarfs im Jahr
2023 vermutlich weniger Logistikflachen fertiggestellt wer-
den als urspriinglich vorgesehen. Dies lasst die Bugwelle
nicht befriedigter Fldchenbediirfnisse noch groBer werden.

Das politische Ziel, auf Bundesebene den téglichen Fla-
chenverbrauch auf 30 ha bis 2030 zu deckeln, sowie der
Plan der EU-Kommission, der fiir das Jahr 2050 eine Net-
to-Null bei der Neuversiegelung anstrebt, sind aus Sicht
des Klimaschutzes durchaus sinnvoll. Dies bedeutet aber
auch, dass zukiinftig immer nur Flachen neu entwickelt
werden konnen, wenn an anderer Stelle Fldchen entsie-
gelt werden.

Hier sind alle Seiten — Immobilienwirtschaft, Politik und
Gesellschaft — gefordert, um gemeinsam Ldsungen zu
finden. Die Immobilienwirtschaft geht mit pragmatischen,
aber auch kreativen Ideen voran. Um groBtmagliche Fla-
cheneffizienz zu erzielen, werden Brownfield-Entwicklun-
gen vorangetrieben, erste mehrstockige Logistikimmobi-
lien entstehen und Waren- sowie Parkhduser werden als
Micro-Hubs in Innenstadten fiir die Feinverteilung genutzt.
Daflir bedarf es regulatorischer Rahmenbedingungen,
die eine schnelle Umsetzung ermdglichen. Kurze Geneh-
migungsverfahren sowie eine bundesweit einheitliche
Bauordnung konnten die Prozesse beschleunigen. Gerade
bei der Umnutzung und Entwicklung von Brach- und al-
ten Industrieflachen sind zligigere Planungsverfahren und
Experimentierklauseln wiinschenswert. Der ZIA und seine
Mitglieder setzen daher auch beim Thema Flachenverflig-
barkeit filr Logistikimmobilien auf den Dialog mit der Poli-
tik (zum Beispiel in Form eines Runden Tischs). Vor allem
gilt es, mit der Bevolkerung in den Regionen und deren
politischen Vertretungen in einen lésungsorientierten Aus-
tausch zu gehen — im ldealfall schon bevor es im Hinblick
auf ein neues Logistikprojekt Vorbehalte gibt.
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Periphere Lagen erfordern im Rahmen der Standort-
planung andere Logistikkonzepte

Die raumliche Verteilung von Standorten in einem Logistik-
netz wird vor allem unter der Zielsetzung kostengiinstiger
Transportkosten bei gleichzeitiger Einhaltung kunden-
bezogener Lieferservices und -zeiten bestimmt. Vor dem
Hintergrund des steigenden Internethandels und allgemein
zunehmenden Lieferzeitanforderungen erfolgt die Beliefe-
rung, vor allem von Konsumgiitern, aus Logistikstandorten
in Ballungsgebieten und in rdumlicher Nahe von Stadten.

Aufgrund des knappen Angebotes an Grundstiicken und
Bestandsimmobilien gewinnen allerdings Standorte in
peripheren Lagen zunehmend an Bedeutung. Ihre Verflig-
barkeit ist (noch) ausreichend und es bestehen giinstigere
Mieten aufgrund geringerer Grundstiickspreise. Anderer-
seits ist die logistische Netzbildung, bezogen auf Auf-
tragsabwicklungszeiten und Kapazitatsauslastung,
in peripheren Lagen nicht optimal. So dauern grundsatz-
lich die Anfahrten zur Belieferung aufgrund der groBeren
Transportentfernungen langer und erhéhen deshalb, un-
abhéngig von der entfernungsbezogenen, die zeitliche
Erreichbarkeit von Standorten.

Vor diesem Hintergrund sind Logistiknetze der Industrie
und die Distributionsstrukturen des Handels zu iiberden-
ken und vorhandene bzw. neue Konzepte in der Planung
von Logistikstandorten zu beriicksichtigen:

Mehrstufige Systeme (Zentral-, Regional-, Ausliefe-
rungslager) werden durch stadtnahe Konsolidierungs-
punkte (City-Hubs) so verandert, dass einzelne Lager-
stufen und damit Standorte obsolet,

die Zustellung zeitlich von den peripheren Standorten
entkoppelt,

die erhohten Transportkosten durch den Wegfall von
Lagerstufen und damit von Bevorratungs- und Be-
standskosten kompensiert,

erforderliche bzw. vorhandene Regional- oder auch
Zentrallager (weiterhin) in groBerer Entfernung errich-
tet und betrieben werden.

Unter Kostengesichtspunkten kommt der Konsolidierung
von Sendungen bei solchen Strukturen eine zentrale Be-
deutung zu:

Eine mengenbezogene Konsolidierung kann durch
Zusammenfassung von Sendungen mehrerer Ver-
lader- und/oder Empfangspunkte im Rahmen von
Sammel- und/oder Auslieferungstouren (Touren-/Sen-
dungsverdichtung) erfolgen,

bestandslose Cross Docking Lager, in denen Waren-
sendungen ohne langere Einlagerungsdauer direkt
zwischen ein- und ausgehenden LKW umgeschlagen
werden, erhohen die Auslastung von LKW-Ladungen
und machen eine Lagerstufe iiberfliissig,

EntschleunigungsmaBnahmen von logistischen Pro-
zessen ermdglichen Konsolidierungspotenziale durch
zeitliche Konsolidierung,

geplant langere Transportlauf- und Zustellzeiten fiihren
zu einer hoheren Auslastung der Transortkapazitdten
und reduziert die Anzahl von Transportvorgangen.

Neben der Reduzierung von Emissionen liegen Anreize
dieser Konzepte in glinstigeren Transportpreisen, an de-
nen alle Akteure in der Lieferkette partizipieren konnten.

Die zeitliche Erreichbarkeit in Logistiknetzen wird vor al-
lem durch die Auftragsabwicklungszeiten, bestehend aus
den Durchlaufzeiten im Lager, der Dauer der physischen
Giiterzustellung sowie den Abholzeiten der Sendungen
durch die Dienstleister (cut-off-time) bestimmt. Ansétze
diese zu reduzieren, bestehen in

einer guten Anbindung an das BAB-Netz,
nahegelegenen Einspeisungsmaglichkeiten in die
Netzwerke der KEP- und Logistikdienstleister,
fortschreitender Automatisierung und Robotisierung
in Distributionszentren und Umschlagszentren der
Dienstleister,

wodurch vergleichbare Abholzeiten, wie fiir Standorte in
Ballungsgebieten realisierbar und so die Lieferservices
aus peripheren Standorten kontinuierlich erhoht werden
konnen.

Beitrag von Dr. J. Christian Femerling
Geschéftsfiihrer, Investa Holding GmbH

SFG [Kommunikation+Design]



Anhang: Einteilung der Logistikimmobilienmarkte
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Abb. 21: Die verschiedenen Markttypen fiir Logistikimmobilien in Deutschland, Datenquelle: GARBE Research
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bei bulwiengesa tatig — zuletzt viele Jahre als Bereichs-
leiter Industrie-, Logistik- und Unternehmensimmobilien.
Seit Mdrz 2022 ist Tobias Kassner zudem Mitglied der Ge-
schaftsleitung bei GARBE.

Dr. Jan Linsin

Seit September 2019 leitet Dr.
Jan Linsin das interdisziplina-
re Research-Team von CBRE in
Deutschland. Daneben obliegt
ihm die strategische Verantwor-
h tung fiir das Research-Team von
CBRE in Osterreich. Sein Tatigkeitsschwerpunkt ist die
inhaltliche und strategische Ausrichtung im Hinblick auf
Immobilienmarktforschung und immobilienbezogenes In-
vestment-Research. Dr. Linsin kann auf mehr als 20 Jahre
Erfahrung in der immobilienwirtschaftlichen Marktfor-
schung verweisen. Bevor er zu CBRE kam, arbeitete Herr
Linsin als Head of Research Northern Cluster bei Cushman
& Wakefield. Davor war er zehn Jahre lang Head of Rese-
arch Germany bei CBRE und arbeitete als Senior Market
Analyst in der Abteilung Research & Strategie bei einem
deutschen offenen Fonds.

Philip Naumann

Philip Naumann ist Senior Rese-
arch Analyst bei CBRE Deutsch-
land und dort seit August 2018
tatig. Zu seinen Hauptaufgaben
gehort der Aufbau von Markt-

% wissen zu den gewerblichen
Vermietungs- und Investmentmarkten in Deutschland.
Gemeinsam mit dem deutschen Research-Team er-
stellt er Marktberichte und liefert Markttransparenz
und Markteinblicke fiir die Kunden von CBRE. In seiner
Funktion analysiert er wirtschaftliche, demografische,
kapitalmarktbezogene und immobilienwirtschaftliche
Trends, um datengestiitzte Investitions- und Hand-
lungsempfehlungen fir die Geschéftsbereiche und
Kunden von CBRE zu geben.

Kontakt

Thomas Burtschak

Referent Handels- und Logistikimmobilien
Telefon: (030) 20 21 585 53

E-Mail: thomas.burtschak@zia-deutschland.de



oo ZIA

D D DIE IMMOBILIENWIRTSCHAFT

ZIA Zentraler Immobilien Ausschuss e.\V.

Hauptstadtbiiro Europabiiro

Leipziger Platz 9 3 rue du Luxembourg

10117 Berlin B-1000 Briissel

Telefon: +493012021585-0 +321255016 14

E-Mail: info@zia-deutschland.de Lobbyregister: R002399

Website: https://zia-deutschland.de EU-Transparenzregisternummer: 34880145791-74
Y @7lAunterwegs

Stand: Méarz 2023




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.3
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /CMYK
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments true
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 200
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 200
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /CreateJDFFile false
  /Description <<

    /BGR <>
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000410064006f006200650020005000440046002065876863900275284e8e9ad88d2891cf76845370524d53705237300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef69069752865bc9ad854c18cea76845370524d5370523786557406300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /CZE <>
    /DAN <>
    /ESP <>
    /ETI <>
    /FRA <>
    /GRE <>

    /HRV (Za stvaranje Adobe PDF dokumenata najpogodnijih za visokokvalitetni ispis prije tiskanja koristite ove postavke.  Stvoreni PDF dokumenti mogu se otvoriti Acrobat i Adobe Reader 5.0 i kasnijim verzijama.)
    /HUN <>
    /ITA <>
    /JPN <FEFF9ad854c18cea306a30d730ea30d730ec30b951fa529b7528002000410064006f0062006500200050004400460020658766f8306e4f5c6210306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103055308c305f0020005000440046002030d530a130a430eb306f3001004100630072006f0062006100740020304a30883073002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d3067958b304f30533068304c3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020ace0d488c9c80020c2dcd5d80020c778c1c4c5d00020ac00c7a50020c801d569d55c002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /LTH <>
    /LVI <>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken die zijn geoptimaliseerd voor prepress-afdrukken van hoge kwaliteit. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /POL <>
    /PTB <>
    /RUM <>
    /RUS <>
    /SKY <>
    /SLV <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /TUR <>
    /UKR <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents best suited for high-quality prepress printing.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
    /DEU <>
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /ConvertToCMYK
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /DocumentCMYK
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure false
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles false
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /DocumentCMYK
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /UseDocumentProfile
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [200 200]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


