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Europas Mobilitätskorridore 
als Treiber für Industrie-  
und Logistikflächen

Dieses Whitepaper beleuchtet die folgenden zentralen Fragestellungen.

MILITÄRISCHE MOBILITÄT IN EUROPA

Welche Standortfaktoren spielen für Industrie- und Logistik- 
immobilien die größte Rolle im Kontext der militärischen 
Mobilität?
Abgesehen von einer gewissen Schnittmenge mit dem allgemeinen Industrie- und Logistikimmobiliensektor  
sind die Schwerpunkte im Bereich Verteidigung vor allem Sicherheit, Nähe, Anbindung, Flexibilität, Widerstands
fähigkeit und dichte Infrastrukturnetze. 

Welches Hauptmerkmal kennzeichnet die wichtigsten 
Knotenpunkte entlang der militärischen Mobilitätskorridore?
Entsprechende Standorte befinden sich im Umfeld der wichtigsten Zugangspunkte Europas und entlang der sie 
verbindenden Verkehrskorridore im Landesinneren, wobei der Schwerpunkt auf multimodaler Anbindung liegt.

Welche Knotenpunkte entlang der militärischen 
Mobilitätskorridore gelten als besonders wichtig?
Am besten schneiden die Benelux-Märkte ab, da sie bei sämtlichen Standortkriterien Spitzenwerte erzielen und 
damit ihre Rolle als zentrales Drehkreuz für den europäischen Transport von Truppen und Gerät unterstreichen.

Lassen sich strategische Korridore innerhalb der europäischen 
Landschaft von Industrie- und Logistikimmobilien eindeutig 
verorten?

Ja. So haben sich mehrere Ost-West-Korridore ergeben, die sich im Allgemeinen mit dem Kernnetz des trans
europäischen Transportnetzwerkes (englisch Trans-European Transport Network, kurz TEN-T) decken und  
wichtige Zugangspunkte zu den CEE-Staaten einbinden.

Warum ist dies für die Akteure im Segment Industrie- und 
Logistikimmobilien wichtig?
Abgesehen vom allgemeinen Immobiliennachfragepotenzial im Verteidigungssektor ist damit zu rechnen,  
dass sich die Nachfrage im Zusammenhang der militärischen Mobilität stärker auf einen relativ begrenzten 
geografischen Raum entlang der strategischen Korridore konzentrieren wird. 
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Kontext: Mobilität zählt zu den Top-Prioritäten der europäischen Verteidigungsstrategie

Beitrag aus der Reihe „Verteidigung“ bzw. „Defence“: erweiterte Einschätzung der 
verteidigungsbedingten Folgen für den Industrie- und Logistikimmobilienmarkt

Der Bericht „Europäische Verteidigung – Einsatzbereit-
schaft 2030“ nennt militärische Mobilität als einen von 
sieben Schwerpunktbereichen für den Aufbau einer wirk-
samen europäischen Verteidigung (siehe Tabelle).1 Zu 
den Kernzielen der militärischen Mobilitätsstrategie 
zählt der Aufbau eines europaweiten Netzwerks aus 
Landkorridoren, Flughäfen, Seehäfen und entsprechen-
der Infrastruktur, das die reibungslose, schnelle Verle-
gung von Truppen und militärischem Gerät innerhalb 
der EU und in Partnerländern gewährleistet.

Warum dies wichtig ist: Ermittlung von Schlüsselmärkten und Hauptverkehrswegen 
und somit von Chancen für Investoren und Projektentwickler im Bereich der  
Industrie- und Logistikimmobilien (kurz I&L) 

Die Planung ist besonders relevant für Industrie- und Logistik-
immobilienmärkte, da sich die entsprechenden Infrastruk-
turinvestitionen, Logistikaktivitäten und verteidigungs
relevanten Lieferketten entlang bestimmter Verkehrs- 
korridore und an intermodalen Verkehrsknoten konzen- 
trieren  werden. Standorte entlang dieser Korridore – vor 
allem in der Nähe von Seehäfen, Bahnknotenpunkten, 

Flughäfen und Autobahnzufahrten – könnten infolgedessen 
zunehmend an strategischer Bedeutung gewinnen für das 
Geschäft mit Industrie- und Logistikimmobilien sowie für 
die entsprechende Flächennachfrage. Für weitsichtige  
Investoren und Projektentwickler ergeben sich künftige 
Chancen schon aus der Eingrenzung möglicher Militär
korridore.

Dieses Whitepaper ist Teil einer Reihe von Fachbeiträgen, in 
denen GARBE Research den Bereich Verteidigung als neuen 
Wachstumsmotor für den europäischen Industrie- und Logis-
tikimmobiliensektor untersucht. Im ersten Beitrag mit dem 
Titel „Verteidigung als Treiber der Immobiliennachfrage“ 
ging es um das Nachfragepotenzial, das sich aus den erhöh-
ten Wehretats und Strukturveränderungen in Europas sicher-
heitspolitischem Umfeld ergibt. Auf dieser Grundlage geht es 
nun um die Frage, wo der geografische Schwerpunkt der 
Nachfrage liegen dürfte. Generell lässt sich die verteidigungs-

bedingte Immobiliennachfrage zwei Bereichen zuordnen: zum  
einen der militärischen Logistik (Fokus Mobilität) und zum an-
deren der Rüstungsproduktion. Da die beiden Bereiche von 
unterschiedlichen Mustern und geografischen Schwerpunk-
ten bestimmt sind, widmet sich eine zweiteilige Sonderreihe 
von Beiträgen diesem Thema. Der erste Teil konzentriert sich 
auf die neuen militärischen Mobilitätskorridore Europas, die 
die reibungslose, rasche Verlegung von Truppen und Gerät 
sicherstellen sollen. Im zweiten Teil werden die wichtigsten 
Standorte der europäischen Rüstungsindustrie untersucht.

Die sieben Schwerpunktbereiche für die 
europäische Verteidigung

1	 Luft- und Raketenabwehr

2	 Artilleriesysteme

3	 Munition und Raketen

4	 Drohnen und Drohnenabwehrsysteme

5	 Militärische Mobilität

6	 KI, Quantencomputing, Cyber- und elektronische Kriegsführung

7	 Strategische Voraussetzungen und Schutz kritischer Infrastrukturen

CHANCEN FÜR I&L-IMMOBILIEN

https://www.garbe-industrial.de/wp-content/uploads/2026/03/GARBE_Industrial_Whitepaper_Defence_Web.pdf
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BESTIMMEN VON  
STANDORTKRITERIEN 

FÜNF KENNGRÖSSEN, BASIEREND AUF DEM LOFIN-ANSATZ
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Untersuchungsumfang und Datengrundlage auf einen Blick

25

15

Länder                    

>90.000
europäische Regionen

900
Multimodal-Hubs

Datenpunkte

Landfläche

4,4 Mio. km²

Autobahn        

>100.000 km

Für die voraussichtlich größten Verkehrsströme von Truppen und 

Gerät werden die Kernrouten des transeuropäischen Verkehrs-

netzes (TEN-T) priorisiert. Jüngste Änderungen der Rechtsvor-

schriften ( Juli 2024) sowie das im November 2025 vorgeschlagene 

Maßnahmenpaket unterstreichen die Doppelfunktion dieser 

Korridore und weisen vier vorrangige paneuropäische Korridore 

für militärische Mobilität aus.2

Militärische Mobilität funktioniert über die abgestimmte Nutzung 

der Verkehrswege Wasser, Straße, Schiene und Luft. Zugangspunk-

te wie Seehäfen und Flughäfen brauchen die Anbindung an die  

Binnenverkehrsnetze, wobei schweres Gerät (z. B. Panzerfahrzeuge) 

häufig auf der Schiene transportiert wird. Die vier vorrangigen mili-

tärischen Mobilitätskorridore setzen ausdrücklich auf multimodale 

Anbindung.3

Das dichte Autobahnnetz Europas ist über das TEN-T-Kernnetz hin-

aus wichtig für die zügige Verlegung von Truppen und (schwerem) 

Gerät. Straßen bieten operative Flexibilität und alternative Routen-

führung im Zusammenhang militärischer Mobilität und sorgen so 

für schnellen Zugang zu strategischen Standorten. Die Tatsache, 

dass der Güterverkehr innerhalb der EU zu rund 75 % auf der Straße 

erfolgt,4 unterstreicht die strukturelle Bedeutung einer guten Auto-

bahnanbindung.

Topografische Bedingungen haben erhebliche Auswirkungen auf 

die Umsetzbarkeit und die Kosten von Mobilitätsinfrastruktur und 

Industrie- und Logistikimmobilien-Projektentwicklungen. Hang-

lagen verkomplizieren die Ausführung, verteuern die Infrastruk-

tur und können mit Umweltschutzauflagen verbunden sein (z. B. 

bei Natura-2000-Gebieten). 

Zweck des Militärische-Mobilität-Maßnahmenpakets ist auch,  

administrative und rechtliche Hürden beim grenzüberschreitenden 

Verkehr abzubauen. Zur weiteren Vereinfachung dieses Pakets  

erwägt die EU sogar Maßnahmen wie die Einführung eines militäri-

schen Schengen Raums.5

I: Nähe zum nächsten TEN-T-Korridor 

II: Multimodale Anbindung 
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Bedeutung im Kontext von Industrie- und Logistikimmobilien: 

steht im Einklang mit den von der EU geförderten Infrastruktur- 

investitionen und strategischen Verkehrsachsen und spricht für 

potenzielle Industrie- und Logistikzentren sowie -ansiedlungen 

entlang der vorrangigen Korridore.

Kennwert: Entfernung zu den TEN-T-Kernkorridoren mit einer 

Pufferzone von höchstens 25 km.

Bedeutung im Kontext von Industrie- und Logistikimmobilien: 

ermittelt Infrastruktur-Knotenpunkte, die sich für einen groß-

flächigen, flexiblen Betrieb eignen, woraus sich attraktive Stand-

orte für Industrie- und Logistikzentren ergeben.

Kennwert: Anzahl intermodaler Umschlagzentren pro LAU-Region 

und solche im Umkreis von 100 km.

Bedeutung im Kontext von Industrie- und Logistikimmobilien:   

sorgt für die Anbindung an das allgemeine Straßennetz und erhöht  

somit die Eignung eines Standorts für (regionale) Vertriebszentren 

und skalierbare Projektentwicklungen.

Kennwert: Entfernung zur nächsten Autobahnanschlussstelle, 

wobei ein Schwellenwert von 50 km gilt.

Bedeutung im Kontext von Industrie- und Logistikimmobilien: 

steht für die Umsetzbarkeit von Infrastrukturmaßnahmen und  

Projektentwicklungen, indem die effiziente Ausführung in Bezug  

zur Standortwahl gesetzt wird.

Kennwert: durchschnittliches Geländegefälle pro LAU-Region.

Bedeutung im Kontext von Industrie- und Logistikimmobilien:   

weist Standorte aus, an denen administrative und rechtliche  

Bedingungen einen reibungslosen Betrieb begünstigen und lang- 

fristige Investments in Industrie- und Logistikimmobilien attraktiver  

machen.

Kennwert: länderspezifischer Wert für die Abwicklungseffizienz 

von Zollfragen aus dem Logistikleistungsindex der Weltbank.

III: Autobahnanschluss 

Um die für Industrie- und Logistikimmobilien relevantesten strategischen Militärkorridore zu ermitteln, wurden von 
GARBE Research fünf Kenngrößen identifiziert, die operative, infrastrukturelle, regulatorische und entwicklungstech-
nische Faktoren miteinander verknüpfen. Jeder Kennwert steht in direktem Bezug zur potenziellen Investment- und 
Entwicklungsattraktivität von Standorten. Wartung, Reparatur und Grundinstandsetzung (MRO – Maintenance, Repair 
and Overhaul) bilden wichtige Knotenpunkte innerhalb von Verteidigungslogistiknetzwerken und verfügen meist über  
Zugang zu den hier ermittelten Hauptmobilitätskorridoren.

Methodik

IV: Eignung des Geländes 

V: Grenzüberschreitende Effizienz 

Die Analyse beruht auf dem LOFIN-Ansatz (Logistics Affinity 
Score), der vom GARBE Research-Team im 4. Quartal 2025 
eingeführt wurde. Bei LOFIN handelt es sich um ein daten-
basiertes Analysemodell zur Bewertung der Attraktivität von 
Logistikstandorten auf Gemeindeebene (LAU). Es ermittelt 
für jede Gemeinde einen einheitlichen LOFIN Score von 1 bis 
7. Kommunen mit einem Score von 5 bis 7 verfügen über 
günstige Voraussetzungen für die Entwicklung von Industrie- 

und Logistikimmobilien zur Unterstützung militärischer 
Transportoperationen. Die Gewichtung der Standort
kriterien berücksichtigt die relative Bedeutung der  
einzelnen Faktoren auf Grundlage der politischen Rahmen-
bedingungen, der strategischen Prioritäten der EU und der 
bekannten Anforderungen in den Bereichen von Industrie- 
und Logistikimmobilien und Infrastruktur.

https://www.garbe-industrial.de/mehr-transparenz-im-komplexen-standortgefuege-europas-mit-dem-garbe-lofin-score/
https://www.garbe-industrial.de/mehr-transparenz-im-komplexen-standortgefuege-europas-mit-dem-garbe-lofin-score/
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SCHWERPUNKTREGIONEN 
INNERHALB DER MILI
TÄRISCHEN KORRIDORE 

ZUGANGSPUNKTE UND VERKEHRSACHSEN BILDEN DIE BASIS

Zur Bestimmung der europäischen militärischen Mobilitätskorridore 
zeigt die Karte den aus den fünf Kenngrößen ermittelten Gesamt-
wert an. Die von den wichtigen Zugangspunkten ausgehenden 
Hauptverkehrsachsen binden das TEN-T-Kernnetz und multimodale 
Knotenpunkte ein. Diese Zugangspunkte und Verkehrsachsen bilden 
die Grundlage für die europäischen Militärkorridore mit der höchs-
ten Punktzahl.

Top 10 – Schwerpunktmarkt  
im Korridor (NUTS 2, Länderkürzel) LOFIN Score (1–7)

1.	 Rotterdam (Zuid-Holland, NL)	 7,0

2.	 Antwerpen (Prov. Antwerpen, BE)	 6,7

3.	 Amsterdam (Noord-Holland, NL)	 6,7

4.	 Straßburg (Alsace, FR)	 6,6

5.	 Karlsruhe/Mannheim (Karlsruhe, DE)	 6,6

6.	 Duisburg (Düsseldorf, DE)	 6,6

7.	 Hamburg (Hamburg, DE)	 6,6

8.	 Paris (Île-de-France, FR)	 6,4

9.	 Wien (Niederösterreich, AT)	 6,4

10.	Hannover (Hannover, DE)	 6,4

Quelle: GARBE Research
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Karte der militärischen Korridore 

Militärische MobilitätGering Hoch

Defence LOFIN Score

TENT-T-Korridor



Wichtigste Inbound-Korridore für den militärischen Transport in Nordwesteuropa
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Karte der militärischen Transportkorridore entlang des TEN-T-Kernnetzes

Die Benelux-Märkte schneiden bei allen 
Kenngrößen gut ab und weisen somit 
einige der wichtigsten militärischen  
Korridore auf

Mit wichtigen Knotenpunkten für den Güterverkehr nach 
und in Europa erzielen die Benelux-Märkte bei allen fünf 
Variablen durchweg hohe Werte, was die Bedeutung  
ihrer Korridore für die militärische Mobilität unterstreicht. 
Sämtliche LAU-Regionen mit Werten über 6,7 (auf einer 
Skala bis höchstens 7) befinden sich hier.

Bedeutung der Seehäfen entlang der 
Küste zwischen Hamburg und Le Havre 
und darüber hinaus

Am wichtigsten sind die größten Seehäfen in Benelux (Rotter-
dam und Antwerpen) samt ihrem unmittelbaren Hinterland. 
Allerdings kommen auch andere Häfen im Küstenabschnitt 
Hamburg–Le Havre auf über 6 Punkte, darunter Calais und 
Le Havre in Frankreich sowie Bremerhaven und Hamburg in 
Deutschland. Ferner sind mehrere kleinere, aber strategisch  
wichtige Seehäfen in Mittel- und Osteuropa zu nennen, z. B.  
der Hafen von Klaipėda in Litauen (eisfrei und nahe dem 
Suwałki-Korridor gelegen) und der Hafen von Constanţa in 
Rumänien (größter Schwarzmeerhafen, in der Nähe eines 
wichtigen NATO-Logistikknotenpunkts gelegen).

INBOUND-HUB NORDWESTEUROPA 
NORDWESTEUROPA: INBOUND-DREHKREUZ DER MILITÄRISCHEN MOBILITÄT IN EUROPA

EUROPÄISCHE HAUPTKORRIDORE 
TRANSPORT UND UMSCHLAG IN TERMINALS SIND ENG ABGESTIMMT

Wichtige Ost-West-Verkehrsachsen in Europa

Von den Hauptzugangspunkten Europas ausgehend ergeben sich mehrere Haupttrassen,  
die mehr oder weniger dem TEN-T-Kernnetz entsprechen. Zu den Hauptkorridoren gehören:

	� Nordsee-Ostsee-Achse: Benelux-Häfen – Rhein-Ruhr – Berlin – Mittel- und Osteuropa

	� West-Südwest-Achse: Rhein-Ruhr – Südwestdeutschland – Elsass (Nordfrankreich)

	� Alpenquerende Achse: Norditalien – Mitteleuropa

	 Südosteuropa-Achse: München – Wien – Budapest – Bukarest Quelle: GARBE ResearchQuelle: GARBE Research

Trimodaler Terminal 

Terminal Straße/Schiene

Terminal Wasserstraße/Straße

TENT-T-Korridor

GARBE-Logistikregion 

TENT-T-Korridor

Militärische MobilitätGering Hoch

Defence LOFIN Score

Militärische MobilitätGering Hoch

Defence LOFIN Score
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CEE-Märkte entlang der Außengrenze mit im Aufbau befindlicher Infrastruktur

Märkte in Mittel- und Osteuropa (CEE) spielen eine Schlüs-
selrolle bei der schnellen Verlegung von Truppen und Gerät 
an die NATO-Ostflanke. Obwohl ihre Infrastruktur noch im 
Aufbau ist und die Zahl ihrer Multimodal-Knotenpunkte eine
geringere Dichte als in Westeuropa zeigt, nehmen die  
logistischen Kapazitäten der Region stetig zu. Umfangreiche 
Infrastrukturinvestitionen, darunter der Autobahnausbau 
und fortlaufende Modernisierungsmaßnahmen in wichtigen 

CEE-Märkten wie z. B. Polen, Ungarn und Rumänien dürften 
ihre Anbindung und Erreichbarkeit kontinuierlich erhöhen. 
Geografische Faktoren wie die Karpaten machen die Situ-
ation in bestimmten Gebieten zwar komplexer, trotzdem 
lassen sich wichtige Standorte für die strategischen Korri-
dore bestimmen. Dazu zählen beispielsweise Warschau und 
Posen in Polen, Bukarest und Arad in Rumänien sowie Buda-
pest und Győr-Moson-Sopron in Ungarn.

Die Hauptkorridore belegen nur einen geringen Teil der gesamten  
europäischen Landfläche

Lediglich 6 % der gesamten Landfläche der 25 untersuchten 
Länder erreichen einen Wert von über 5 (Maximalwert: 7). 
Dabei weisen die Länder im Vergleich große Unterschiede 
auf. Zwei Drittel der Landesflächen der Niederlande und  
Belgiens liegen über dem Schwellenwert von 5. Von den  

großen Volkswirtschaften Europas liegen nur Deutschland 
(22 %) und Italien (11 %) im zweistelligen Bereich. Das heißt 
im Umkehrschluss nicht, dass andere Länder irrelevant 
sind, sondern nur, dass sich die militärischen Mobilitäts-
korridore auf bestimmte Gebiete konzentrieren.

Flächenanteil je Land mit Defence LOFIN Score ab 5

Abschließende Gedanken 

Quellen

1	� Europäische Kommission (12/2025). Europäische Verteidigung – Einsatzbereitschaft 2030. 
ReArm Europe Plan/Readiness 2030 

2	� Europäischer Rat für Außenbeziehungen (12/2025). Showstoppers: How to fix Europe’s military immobility and improve deterrence. 
Showstoppers: How to fix Europe’s military immobility and improve deterrence – European Council on Foreign Relations 

3	� Europäische Kommission (11/2025). Joint Communication on Military Mobility. 
Action plan on military mobility 2.0.pdf 

4	 Statistisches Amt der Europäischen Union. 

5	� Europäische Kommission (11/2025) Creating a Military Mobility Area by 2027 – one step closer to a Military Schengen. 
Military – Defence Industry and Space – European Commission

22 % 
Deutschland

11 % 
Italien

Die Auswertung von über 90.000 Regionen in 25 euro
päischen Märkten hat die Standorte mit dem höchsten 
Potenzial zur Einbindung in militärische Korridore ermittelt. 
Die qualifiziertesten Korridore ergeben sich anhand der 
Hauptfaktoren Nähe, Anbindung, Flexibilität, Wider-
standsfähigkeit und Infrastrukturdichte.

Für die kommenden Jahre wird das beträchtliche Nach-
fragepotenzial nach Industrie- und Logistikimmobilien 
am institutionellen Markt auf 2,0 bis 3,9 Mio. m² in 
Deutschland geschätzt. Die Hebung dieses Potenzials 
setzt eine genaue Kenntnis der Hauptverkehrswege und 
militärischen Mobilitätsmuster voraus, die Nachfrage 
nach entsprechenden Immobilien dürfte sich auf einen 
engen geografischen Rahmen beschränken.

Strategische Investments und Projektentwicklungen von 
Marktteilnehmern aus dem Industrie- und Logistikimmo-
biliensektor sollten sich daher vor allem auf Standorte 
entlang der hoch bewerteten Korridore konzentrieren, 
die sich durch die Kombination von Multimodal-Anbin-
dung, Autobahnzugang und der Nähe zu Seehäfen und 
Zugangspunkten auszeichnen und dadurch die besten 
Chancen zur Abschöpfung der voraussichtlichen Nachfrage 
haben.

Der nächste Beitrag in der GARBE-Defence-Reihe wird 
sich mit den Knotenpunkten der Rüstungsproduktion  
beschäftigen. Aus diesem diesen ergänzenden Aspekt  
ergeben sich zusätzliche Chancen in weiteren Märkten 
mit hohem Potenzial.

Potenziale für Industrie- und Logistikimmobilien 
ergeben sich vor allem entlang multimodal 
angebundener Korridore mit Nähe zu Häfen, 
Autobahnen und zentralen Zugangspunkten.

7 % 
Österreich 7 % 

Ungarn

Benelux-Länder

62 % 

https://commission.europa.eu/document/download/e6d5db69-e0ab-4bec-9dc0-3867b4373019_en?filename=White%20paper%20for%20European%20defence%20%E2%80%93%20Readiness%202030.pdf
https://ecfr.eu/article/showstoppers-how-to-fix-europes-military-immobility-and-improve-deterrence/#:~:text=Battling%20the%20bottlenecks&amp;text=Several%20hundred%20infrastructure%20bottlenecks%2C%20such,%2C%20central%20southern%20and%20eastern).
https://defence-industry-space.ec.europa.eu/system/files/2022-11/Action%20plan%20on%20military%20mobility%202.0.pdf
https://defence-industry-space.ec.europa.eu/eu-defence-industry/military-mobility_en#:~:text=Show%20external%20content-,Removing%20regulatory%20barriers%20for%20military%20transport%20and%20emergency%20situations,to%20non%2DEU%20NATO%20members.
https://www.garbe-industrial.de/wp-content/uploads/2026/03/GARBE_Industrial_Whitepaper_Defence_Web.pdf
https://www.garbe-industrial.de/wp-content/uploads/2026/03/GARBE_Industrial_Whitepaper_Defence_Web.pdf
https://www.garbe-industrial.de/wp-content/uploads/2026/03/GARBE_Industrial_Whitepaper_Defence_Web.pdf


GARBE Industrial GmbH & Co. KG
Versmannstraße 2 
20457 Hamburg
garbe-industrial.de

Head of Research & ESG 
Member of the Executive Board
t.kassner@garbe.de

Tobias Kassner 

Ansprechpartner


