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Logistikmarkt Niederlande

I Volkswirtschaftliches Umfeld: Das Bruttoinlandsprodukt der Niederlande schrumpfte 2009 um 3,9%. Die funft-
groBte Volkswirtschaft der EWU wurde vergleichbar zu Deutschland ein Opfer ihrer Offenheit. Der Exportanteil ge-
messen in Prozent des BIP betrdgt ca. 80%. Fr dieses Jahr rechnen wir mit einem BIP-Anstieg von 1,9% und fur
2011 von 1,6%. Die Niederlande gehéren dieses und nachstes Jahr in das Wachstumsmittelfeld in der EWU und
zeichnen sich durch eine relativ geringe Staatsverschuldung und eine vergleichbar niedrige Arbeitslosenquote aus.

I Logistikmarkt: Die Niederlande gehéren zu den héchstentwickelten und am ldngsten etablierten Logistikmérkten
Europas mit einer hohen Dichte an Nutzern und Anbietern. Der Flachenbestand wird auf etwa 19 Mio. m2 geschatzt.
Die Grunde fur den anhaltenden Nachfragertickgang 2009 lagen im Ruckgang des Welthandels, der sich unmittel-
bar auf den Frachtumschlag am Hafen Rotterdam und Flughafen Amsterdam niederschlug. Wir erwarten, dass die
Nachfrage bis Jahresende zunehmen wird, parallel zu konjunktureller Erholung und steigendem Handelsvolumen.
Der Leerstand bei modernen Objekten dirfte sich in diesem und dem kommenden Jahr reduzieren, begtnstigt durch
das niedrige Neubauvolumen. Somit bestehen auch wieder Chancen fur leichte Mietanstiege.

I Investmentfazit: Bis Ende August 2010 waren bei Prime-Objekten bereits deutliche Renditerlickgange festzustel-
len, die sich bis Jahresende fortsetzen sollten. Damit wird sich die Spanne zwischen sehr guten und sekundéren Ob-
jekten weiter vergréBern. Die Niederlande bieten zwar im européischen Vergleich nur ein leicht unterdurchschnittli-
ches Wachstum der Gesamtertrage, gerade in Krisenzeiten bietet der Logistikmarkt jedoch stabile Einkommen und
eine geringere Abhangigkeit von Mietwachstumserwartungen als der Biromarkt. Wir empfehlen Investitionen in Lo-
gistikimmobilien aufgrund der GréBe, Stabilitat und Liquiditat des Marktes. Die Starke der niederldndischen Standor-
te liegt vor allem in der sehr guten infrastrukturellen Ausstattung.
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1. Makrookonomie

Die Niederlande mussten 2009 wie die meisten Lander
der Europaischen Wahrungsunion (EWU) einen erhebli-
chen Ruckgang in der gesamtwirtschaftlichen Aktivitat
hinnehmen. Im vergangenen Jahr schrumpfte das Brut-
toinlandsprodukt (BIP) um 3,9%. Dies war das erste
Schrumpfen der nationalen Wirtschaftsleistung seit
1982. Die funftgroBte Volkswirtschaft der EWU wurde
vergleichbar zu Deutschland ein Opfer ihrer Offenheit.
Der Exportanteil gemessen in Prozent des BIP betragt ca.
80%. Die weltwirtschaftliche Rezession konnte damit
Uber den AuBenhandel besonders starke Spuren in der
niederlandischen Volkswirtschaft hinterlassen. Mittler-
weile hat sich aber die Weltwirtschaft von der Krise er-
holt und im Zuge dessen haben auch die Niederlande
wieder in die Wachstumsspur gefunden. Fir dieses Jahr
rechnen wir mit einem BIP-Anstieg von 1,9% und fir
2011 von 1,6%. Damit liegen die Niederlande Gber dem
von uns prognostizierten Durchschnitt fir die Eurolan-
der dieses Jahr. Die positive Entwicklung in der Realwirt-
schaft folgte den wichtigsten Konjunkturindikatoren,
die eine deutliche Stimmungsaufhellung in der Wirt-
schaft signalisieren (Abb.1).

Abb. 1 Konjunktur
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Es war vor allem die exportorientierte Industrie, die fur
den Aufschwung in den Niederlanden gesorgt hat, mit
Wachstumsraten gegentiber dem Vorjahr von bis zu
12% (Abb. 2). Der Ausblick fir die Industrieproduktion
bleibt weiterhin stabil. Allerdings ist nicht damit zu
rechnen, dass die bisherige Aufschwungsgeschwindig-
keit beibehalten wird.
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Abb. 2 Produktion

% ggu. Vj. Saldenpunkte
20 20
10 10

0 0

-10 -10

-20 -20

-30 -30

99 00 01 02 03 04 05 06 07 08 09 10

Industrieproduktion, prod. Gewerbe (I.S.)
Industrievertrauen (r.S.)

Quellen: Ecowin, DekaBank

Der Welthandel ist von groBer Bedeutung fur die nie-
derléndische Wirtschaft. Aufgrund der geringen GroBe
des Binnenmarktes kommt dem Export eine hohe Be-
deutung zu (Abb. 3). 56% des niederlandischen Imports
stammen aus der EU, vor allem aus Deutschland und
Belgien. Einen weiteren nennenswerten Anteil hat Chi-
na. Nach der Weiterverarbeitung wird ein GroB3teil der
Waren re-exportiert. Der Re-Export hat einen Anteil von
rund 40% am Gesamtexport. Dieser wiederum ist zu
rund drei Vierteln fir EU-Mitgliedsstaaten bestimmt,
was die Bedeutung der Niederlande als Tor nach Europa
bzw. Logistikdrehscheibe untermauert. Allein Deutsch-
land hat einen Anteil von 25%, gefolgt von Belgien mit
12% und UK mit 9%.

Abb. 3 Export Niederlande
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Der Einzelhandel konnte mit der positiven Dynamik in
der Industrie nicht mithalten (Abb. 4). Ein wichtiger Fak-
tor dafir ist die Entwicklung am Arbeitmarkt. Die Ar-
beitslosenguote ist in der ersten Jahreshalfte 2010 wei-
ter angestiegen. Der ddmpfende Effekt vom Arbeits-
markt ist aber bei einer Arbeitslosenquote von 4,4% im
Juni deutlich geringer als in den meisten anderen EWU-
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Ein weiterer Pluspunkt fur die niederlandische Volkswirt-
schaft ist, dass eine Schuldenkrise nicht in Sicht ist. Vor
dem Hintergrund der volkswirtschaftlichen Rahmenda-
ten geben die Ratingagenturen einen stabilen Ausblick
fdr das niederlandische AAA Rating.

Landern. Erst ab Mitte 2011 ist mit positiven Impulsen
vom Arbeitsmarkt fir den Einzelhandel zu rechnen.

Abb. 4 Einzelhandel
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Tab. 1 Makrodaten im Uberblick

2007 2008 2009 2010P 2011P
Bruttoinlandsprodukt” 1,8 1,9 3,9 1,9 1,6
Arbeitslosigkeit (ILO) in % 3,2 2,8 3,4 4,7 5,0
Inflationsrate (HVPI) " 1,6 2,1 1,0 0,7 1,4
Finanzierungssaldo® 0,2 0,7 5,3 -6,8 5,7

Y'Wachstumsraten in % ggu. Vj.; ¥in % des nom. BIP

Quelle: DekaBank

Der Flachenbestand wird auf etwa 19 Mio. m2 ge-
schatzt. Aufgrund der hohen Bevélkerungsdichte ist die
Grundstucksverfugbarkeit eingeschrankt und die Land-
preise sind entsprechend hoch. Der Flughafenstandort
Schiphol bei Amsterdam und Rotterdam als gréBter
Seehafen Europas gelten als ,Hubs” mit weltweiter Be-

2. Logistikmarkt

2.1. Uberblick

Die Niederlande gehéren zu den hochstentwickelten
und am langsten etablierten Logistikméarkten Europas
mit einer hohen Dichte an Nutzern und Anbietern. Die
strategisch glinstige Lage des Landes hat dazu gefuhrt,
dass sich Uber die Halfte der europaischen Distributions-
zentren weltweiter Logistikdienstleister dort niederge-
lassen hat. Etwa 10% der Erwerbstatigen landesweit
bzw. nahezu 30% der Beschaftigten in Handel und Ver-
kehr arbeiten im Logistiksektor.

deutung. Neben den Hafenstandorten weisen die in
stdostlicher Richtung verlaufenden Transportkorridore
zu den groBen Konsummarkten im europaischen Hinter-
land die gréBten Flachenkonzentrationen auf.
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Karte 1 Logistikregionen Niederlande*
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*Symbole stehen fur groBe Frachthafen

Quelle: DekaBank;

Rund 9 Mio. m2 des Gesamtbestandes entfallen auf die
wichtigsten Logistikregionen der Niederlande. Neben
Rotterdam und dem GroBraum Amsterdam gehoren
hierzu Utrecht, Nordbrabant, Venlo in der Provinz Lim-
burg und die Region Arnheim/Nijmegen in der an
Deutschland grenzenden Provinz Gelderland (Karte 1).
Der Flughafenstandort Schiphol ist vor allem fur Guter
von Bedeutung, bei denen es auf eine hohe und flexible
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Umschlagshaufigkeit ankommt. In der Region Utrecht
dominieren wegen der zentralen Lage nationale Vertei-
lerzentren, allerdings hat der Stellenwert wegen des
Verkehrsinfarktes abgenommen. Vor allem national ta-
tige Transportunternehmen haben sich dank der Grund-
stlicksverfligbarkeit im Umfeld von Almere nahe Ams-
terdam niedergelassen. Europdische Distributionszent-
ren und Inland Terminals konzentrieren sich in Nord-
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Brabant, Venlo und Arnheim/Nijmegen (inkl. Wijchen

und Tiel) entlang der wichtigen Transportkorridore. In
Nordbrabant sind vor allem der gréBte inlandische Lo-
gistik-Hub Tilburg aber auch Breda und Eindhoven zu

nennen (Abb. 5).

Abb. 5 Die gro3ten Logistikbestande
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2.2. Verkehrsinfrastruktur

Die Verkehrsinfrastruktur ist sehr gut ausgebaut, aller-
dings haufig Uberlastet: Zwischen 1985 und 2008 hat
sich die Anzahl der Staukilometer verdreifacht und bis
zum Jahr 2020, so die Prognose des Verkehrsministeri-
ums, soll sich der Personenverkehr um weitere 20% er-
hohen. Karte 2 bildet das Uber die StraBe abgewickelte
Guteraufkommen nach NUTS3-Regionen ab. Rund
2.300 km Autobahnen verbinden alle groBeren Stadte
des Landes und insbesondere den Hafen Rotterdam mit
Deutschland, Belgien und Frankreich. Etwa 45% des
Frachttransports werden Uber die StraBe abgewickelt.
Angesichts der zahlreichen Seehéafen und Binnenwasser-
straBen in den Niederlanden kommt der Schifffahrt je-
doch eine dhnlich hohe Bedeutung beim Gutertransport
zu. Rotterdam ist der gréBte europdische Seehafen, ge-
folgt von Antwerpen und Hamburg (Tab. 2). Der Stel-
lenwert der Bahn ist bislang mit nur 4% des Frachtauf-
kommens gering. Der Schienenverkehr profitiert aber
von der StraBentberlastung und durch die 2007 fertig
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gestellte Betuwelijn, dem neuen Expressweg fur Guter-
zUge zwischen Rotterdam und dem Ruhrgebiet. Der
Ausbau auf deutscher Seite fehlt bislang allerdings und
wird auch nicht vor 2013 stattfinden. Der Luftfrachtver-
kehr ist insbesondere flr zeitkritische Guter unverzicht-
bar. Amsterdam-Schiphol steht als Frachtflughafen eu-
ropaweit auf Platz drei nach Paris und Frankfurt (Tab. 3).
Inzwischen hat sich Eindhoven zum zweiten Luftfracht-
Drehkreuz in den Niederlanden entwickelt.

Tab.2 Top 10 Containerhafen Europa 2009

Umschlag in
1.000 TEU*

% ggu. Vj.

Rotterdam (NL) 9.743 -9,7
Antwerpen (BE) 7.310 -15,6
Hamburg (D) 7.008 -28,0
Bremen (D) 4.565 -17,4
Valencia (ES) 3.654 1,4
Felixstowe (UK) 3.100 -3,1
Algeciras (ES) 3.043 -8,5
Gioia Tauro (IT) 2.800 -19,3
Marsaxlokk (Malta) 2.330 1,3
Zeebrugge (BE) 2.328 53

Quellen: Port of Rotterdam, DekaBank
*Twenty-feet Equivalent Units

Flughafen % ggi. V.
Paris Charles de Gaulle

Frankfurt 1.808 -11,3
Amsterdam Schiphol 1.286 -18,0
London Heathrow 1.278 -8,8
Luxemburg 628 -21,0
Koln-Bonn 550 -2,7
Liege 482 -6,4
Brussel 449 -31,9
Mailand Malpensa 334 -17,3
Kopenhagen 315 -9,2

Quellen: Schiphol Group, DekaBank
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Karte 2 StraBengiiterverkehrsdichte*
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Abb. 6 Flichenumsatz und Angebot Abb. 7 Guterumschlag / Luftfracht
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2.3. Angebot und Nachfrage

Der Flachenumsatz verzeichnete 2009 einen leichten
Ruckgang von 15% gegeniber 2008 und erreichte das
Niveau aus der Zeit vor dem Boom (Abb. 6). Die Griinde
fur den anhaltenden Nachfrageriickgang lagen im
Ruckgang des Welthandels, der sich unmittelbar auf
den Frachtumschlag am Hafen Rotterdam und Flugha-
fen Amsterdam niederschlug (Abb. 7). Das Luftfracht-
aufkommen in Schiphol brach 2009 um 18% ein, in
Rotterdam betrugen die EinbuBen bei Containern 6%.
Lediglich Mineral6lprodukte konnten gegen den Trend
einen starken Zuwachs verbuchen. Die rickldufigen
Umsétze des Einzelhandels fiihrten dazu, dass auch die-
se wichtige Abnehmergruppe fur Logistikflachen kaum
Bedarf anmeldete. Die Straffung der Logistikaktivitaten
vieler Unternehmen, verbunden mit Umztgen aus meh-
reren Altflachen in eine neue Liegenschaft, dominierte
folglich die Nachfrage. Zwei prominente Beispiele daftr
finden sich in Oosterhout (Hi Logistics) und Tilburg
(Rhenus Logistics). Beide Standorte liegen in der Provinz
Nordbrabant, die landesweit den hochsten Flachenum-
satz erzielte, vor den Hafen von Amsterdam und Rotter-
dam sowie Venlo. Im ersten Halbjahr 2010 erholte sich
zwar der Frachtverkehr in Amsterdam und Rotterdam,
die Einzelhandelsumsatze blieben jedoch schwach. Die
Nachfrage war durch viele kleinere und nur wenige
groBe Vermietungen gepragt. Viele Unternehmen
kdmpfen noch mit Uberkapazititen, sodass sich das ge-
steigerte Frachtaufkommen noch nicht in zusatzlichem
Flachenbedarf widerspiegelt.
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Quellen: Port of Rotterdam, Schiphol Group, DekaBank

Das verflgbare Angebot erhdhte sich im Jahresverlauf
2009 um 30% auf rund 1,5 Mio. m2. Die regionalen
Unterschiede verscharften sich weiter. Vor allem Stand-
orte in Nordbrabant wie Bergen op Zoom, Roosendaal,
Breda und Tilburg sowie Venlo nahe der deutschen
Grenze sahen aufgrund des hohen spekulativen Neu-
bauvolumens trotz hoher Nachfrage einen starken Leer-
standsanstieg nicht nur bei dlteren Gebduden (Abb. 8).
Dagegen verharrte der Leerstand in Méarkten mit gerin-
gem Neubauvolumen wie Eindhoven oder Utrecht auf
niedrigem Niveau. Im Hafen Rotterdam verhinderte die
starke Nachfrage nach Rohstofflagerfléchen ein Uber-
angebot, wahrend Schiphol und Umgebung den ver-
minderten Luftfrachtumschlag mit héherem Leerstand
bezahlten. Obwohl sich die Projektpipeline sehr stark
dezimiert hat, stieg das Angebot im ersten Halbjahr
2010 weiter an. Die Absorption moderner Flachen fihrt
jedoch dazu, dass in erster Linie altere Flachen mit ge-
ringen Marktchancen leer stehen.

Abb. 8 Regionen mit groBter Neubaupipeline
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Quellen: Jones Lang LaSalle, DekaBank



Ausgabe 6/2010 — 3. September 2010

2.4. Mieten

Die Zweiteilung nach Standorten mit hohem und niedri-
gem Angebot blieb nicht ohne Auswirkungen auf die
Mieten. In Nordbrabant und Limburg gerieten die Ver-
mieter 2009 starker unter Druck und reagierten mit
Mietreduzierungen bzw. hoéherer Incentive-Gewahrung.
Im ersten Halbjahr 2010 betraf der Mietrtickgang auch
stabile Méarkte wie z.B. Utrecht. Die Mieten fur altere
Bestandsobjekte erlitten die groBten Verluste. Die Spit-
zenmiete am landesweit teuersten Flughafenstandort
Schiphol liegt bei bis zu 110 EUR/m2/Jahr und in Ams-
terdam und Rotterdam bei maximal 60 EUR/m?/Jahr.
Dank der glinstigeren Grundstiickspreise sind die Mie-
ten in den Inland-Hubs erschwinglicher (Tab. 4).

Tab.4 Logistikmieten 1. HJ 2010

Standort Region .M|etspanne
in EUR/mM? pa
Schiphol Groot Amsterdam 65-110
Amsterdam Groot Amsterdam 45 - 65
Rotterdam Groot Rijnmond 45 - 63
Utrecht Utrecht 33-63
Almere Flevoland 35- 60
Breda West Noord-Brabant 30- 60
Eindhoven Zuidoost Noord-Brabant 38 -57
Tilburg Midden Noord-Brabant 30-55
A 15-Korridor Arnhem/Nijmegen 30-55
Venlo Noord-Limburg 30- 50

Quellen: DTZ, CBRE, DekaBank

Wir erwarten, dass die Nachfrage nach Logistikflachen
bis Jahresende zunehmen wird, parallel zur konjunktu-
rellen Erholung und zum steigenden Handelsvolumen.
Ein signifikanter Anstieg gegentber dem Vorjahr er-
scheint jedoch nicht realistisch. Der Leerstand bei mo-
dernen Objekten durfte sich in diesem und dem kom-
menden Jahr reduzieren, begunstigt durch das niedrige
Neubauvolumen. Somit bestehen auch wieder Chancen
fur leichte Mietanstiege. Die Aussichten fur altere Be-
standsflachen in sekundaren Lagen verschlechtern sich
aufgrund des zunehmenden Leerstands.

2.5. Investmentmarkt

Rund 750 Mio. EUR wurden 2009 in Logistikimmobilien
investiert, 10% weniger als im Vorjahr. Einige groBere
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Transaktionen fanden vor allem in Nord-Brabant statt.
Auf der Kauferseite standen einheimische Privatinvesto-
ren sowie offene und geschlossene Fonds aus Deutsch-
land. Im ersten Halbjahr 2010 verringerte sich das Inves-
titionsvolumen auf lediglich 250 Mio. EUR. 2009 stiegen
die Spitzenrenditen um durchschnittlich 60 Basispunkte
an (Tab. 5). Bis Ende August 2010 waren bei Prime-
Objekten bereits deutliche Renditertickgange festzustel-
len, die sich bis Jahresende fortsetzen sollten. Damit
wird sich die Spanne zwischen sehr guten und sekunda-
ren Objekten weiter vergroBern.

Tab. 5 Logistikrenditen (brutto) in %

Q3/10 Q4/09 Q4/08 Q2/07
Amsterdam 7,10 8,10 7,50 6,25
Schiphol 7,00 7,90 7,25 6,00
Rotterdam 7,20 8,00 7,50 6,25
Eindhoven 7,20 8,25 7,50 6,50
Venlo 7,20 8,00 7,50 6,40
Tilburg 720 800 750 6,50
Nijmegen 7,30 8,25 7,50 6,50
Utrecht 7,20 8,25 7,50 6,50

Quellen: Cushman Wakefield, DekaBank

3. Einzelstandorte

3.1. Almere

Almere ist die jingste Stadt der Niederlande; sie wird
seit 1975 auf dem stdlichen Teil des Flevolandpolders,
ca. 25 km 6stlich von Amsterdam, errichtet. Die am
starksten wachsende Stadt der Niederlande hatte Ende
2009 rund 190.000 Einwohner. Aktuell befinden sich
drei weitere Stadtteile im Bau. Bis 2030 soll die Bevolke-
rung auf rund 400.000 anwachsen. Nachdem auf der

A 6 die Bricke ,Hollandse Brug”, die einige Jahre auf-
grund baulicher Mangel fur LKWs gesperrt war, seit An-
fang 2009 wieder gedffnet ist, sind Amsterdam und der
Flughafen Schipol in 30 Minuten zu erreichen. Diese Au-
tobahnverbindung ist jedoch bereits heute insbesondere
zur Hauptverkehrszeit Gberlastet, sodass der Ausbau ei-
ne wichtige Aufgabe fir die ndchsten Jahre darstellt.
Utrecht ist Uber die A 27 (20 Minuten) gut an Almere
angeschlossen. Aufgrund der strategisch gunstigen Lage



Ausgabe 6/2010 — 3. September 2010

im nordlichen Teil der Randstad-Region haben sich in
Almere eine groBe Anzahl von Logistikunternehmen,
zunehmend auch internationale Distributionsunterneh-
men, angesiedelt.

Almere verfligte Ende 2007 Uber einen Logistikflachen-
bestand von rund 250.00 Mio. m2. Aktuellere Daten lie-
gen leider nicht vor. Die Logistikflachen konzentrieren
sich auf vier groBe Logistikstandorte. Der Industriepark
De Vaart |, II, ll, nordlich von Almere Buiten gelegen, ist
der gréBte und alteste Standort. Am Ostrand von Alme-
re Stad direkt an der A 6 liegt der zweitélteste Logistik-
park Sallandsekant. Im kleinsten Logistikpark Hollandse-
kant, der sich im Westen von Almere Stad direkt am
Hogering befindet, sind bereits alle Flachen erschlossen.
Die Entwicklung des Gebiets Stichtse Kant entlang der
A 27 im Sud-Osten wird die Position Almeres als Lo-
gistikststandort weiter starken.

2009 lag die Nachfrage bei insgesamt 51.000 mz2, damit
brach der Flachenumsatz um 41% ein, Gbertraf jedoch
den Zehnjahresdurchschnitt von rund 42.000 m2 (Abb.
9). 2010 scheint sich noch keine Trendwende anzudeu-
ten: Im ersten Halbjahr 2010 betrug der Flachenumsatz
15.000 m2 (- 46% ggu. Vj.) und fir das Gesamtjahr
werden rund 29.000 m2 erwartet, was einem weiteren
Umsatzriickgang um 43% entsprechen wirde. In den
letzten zehn Jahren hat der GroB- und Einzelhandel mit
einem Umsatzanteil von 32% die Flachennachfrage
dominiert, gefolgt von der Transportbranche. Nachdem
der Leerstand 2008 erstmalig leicht zurtickgegangen
war, ist er 2009 um 30% angestiegen. Im ersten Halb-
jahr 2010 erhéhte sich das verfigbare Angebot weiter
auf aktuell 232.000 m2. Fast ein Drittel des Leerstandes
entfallen auf groBe Flachen mit mehr als 10.000 m2.

Abb. 9 Almere: Angebot und Nachfrage

Tm?2
250

200
150
100
50
0
2000 2002
M Flachenumsatz

2004 2006 2008  2010*

O Verfugbares Angebot

Quellen: DTZ, DekaBank; *1. Halbjahr

Immobilien Research Spezial
Logistikmarkt Niederlande

aDekaBank

Makro Research

Die Mietspanne reichte in Almere Mitte 2010 von 35 bis
60 EUR/m2/Jahr. Die riicklaufige Nachfrage hat sich bei
der Miete niedergeschlagen: Nachdem die Spitzenmiete
seit 2007 konstant bei 65 EUR/m¥/Jahr lag, ist sie im ers-
ten Halbjahr 2010 um 8% auf 60 EUR/m2/Jahr gesun-
ken (Abb. 10). Erreicht wird sie in den hochwertigen
Gewerbegebieten Gooisekant und Veluwsekant. Die
Rendite in Almere weist eine Spanne von 7,25% bis
11,25% auf. Seit ihrem Hochststand Ende 2009 hat die
Spitzenrendite um 50 Basispunkte nachgegeben.

Abb. 10 Almere: Miete und Rendite
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3.2. Amsterdam

Amsterdam ist die groBte Stadt und die offizielle Haupt-
stadt der Niederlande. Im GroBraum leben rund

2,5 Mio. Einwohner. Uber den Autobahnring A 10, er-
ganzt durch Tangentialen, sind die benachbarten Zent-
ren in der Randstad wie Den Haag, Rotterdam und Ut-
recht sowie der Flughafen Schiphol schnell erreichbar.
Der Westrandweg (im Bau seit 2009) wird als Querver-
bindung von der A 10 zur A 5/A 9 ab 2012 fUr eine er-
hebliche Verbesserung bei der Verkehrsanbindung des
Hafens sorgen. Ebenfalls 2012 wird der zweite Coen-
tunnel unter dem Nordseekanal vollendet und dadurch
der Flaschenhals zwischen nérdlichem Stadtgebiet und
Zentrum entschéarft. Der Hafen von Amsterdam belegt
unter den europaischen Seehéafen Platz funf. Der Ge-
samtumschlag ging 2009 um 8% auf 86,7 Mio. Tonnen
zurick.

Der Logistikflachenbestand im Stadtgebiet belduft sich
auf rund 0,8 Mio. m2, fur die gesamte Region (ohne
Flughafen) liegen keine Angaben vor. Der Hauptteil des
Bestandes entféllt auf den Hafen, der sich in Westha-
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ven, Amerikahaven und Afrikahaven gliedert. Stdlich
des Afrikahavens befindet sich der Atlaspark, der derzeit
die gréBten Reserven fur Logistikflachen bereithalt. Zum
Amerikahaven gehort das Ceres Paragon Containerter-
minal. Stdlich des Amerikahavens schlieBt sich das Ge-
biet Westpoort an. Rund 1.630 ha stehen im Hafen
Amsterdam fur Logistikflachen bereit, davon sind 1.260
ha erschlossen. Weitere Konzentrationen von Logistik-
dienstleistern bestehen im Amstel Business Park, in Zuid
Oost (A 2/A 9) und in der Nachbargemeinde Diemen
(Verrijn Stuart).

Der Flachenumsatz betrug 2009 rund 125.000 m2 und
lag damit auf der Héhe des Vorjahres (Abb. 10). Etwa
die Halfte des Flachenumsatzes entfiel in den letzten
Jahren auf den Hafen. Im ersten Halbjahr 2010 ver-
zeichnete dieser Teilmarkt eine Uberdurchschnittlich ho-
he Nachfrage von rund 130.000 m2, bedingt durch drei
GroBabschlisse von jeweils mehr als 30.000 m2. Damit
konnte er sich dem landesweiten Trend widersetzen.
Das verflgbare Angebot belief sich zur Jahresmitte auf
570.000 m2, davon 170.000 m2 im Hafen. Nur etwa 10
bis 15% davon betreffen moderne Flachen, der Rest be-
steht aus alteren und Uberwiegend kleineren Flachen.
Das Neubauvolumen 2009 betrug 85.000 m2, in kon-
kreter Planung befinden sich ca. 70.000 m2,

Abb. 11 Amsterdam: Angebot und Nachfrage
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Die Spitzenmiete im Hafengebiet liegt seit Ende 2008
bei 65 EUR/m#/Jahr (Abb. 11). Bisher galt der Hafen als
preisgunstigere Alternative fur Schiphol, allerdings
kénnte die verbesserte Verkehrsanbindung in Verbin-
dung mit dem abnehmenden Grundstiicksangebot zu
Mietanstiegen fuhren. Im Teilmarkt Zuid Oost werden
vereinzelt héhere Werte erzielt (kleinere Flachen), fur
Diemen gilt eine Preisspanne von 40 bis 60 EUR/m¥Jahr.
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Die Spitzenrendite hat sich seit ihrem Hochststand Ende
2009 um 100 Basispunkte auf aktuell 7,1% verringert.

Abb. 12 Amsterdam: Miete und Rendite
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3.3. Arnhem / Nijmegen
inkl. Duiven / Wijchen / Zevenaar

Die Stadte Arnhem und Nijmegen befinden sich im Os-
ten der Niederlande an der deutschen Grenze. Durch
die strategisch ginstige Lage zwischen dem Ballungs-
gebiet Amsterdam/Rotterdam sowie dem Ruhrgebiet in
Deutschland (100 bis 115 km Entfernung) fungieren die
Stadte als Tor zu den niederlandischen und deutschen
Markten. Arnhem ist die Hauptstadt der Provinz Gelder-
land und liegt rund 20 km westlich der deutschen Gren-
ze. Ende 2009 hatte die Stadt rund 150.000 Einwohner.
Mit der A 12 / A 3 (Deutschland) und der A 50 ist die
Stadt sowohl in West-Ost-Richtung als auch in Nord-
Sd-Richtung sehr gut angeschlossen und Uber den
Niederrhein ist der Hafen Rotterdam schnell erreichbar.
Die rund 160.000 Einwohner zéhlende Hansestadt Nij-
megen liegt 20 km stdlich von Arnhem in unmittelbarer
Néhe der deutschen Grenze. Mit der A 15, A 50 und

A 73 weist die Stadt ebenfalls gute Autobahnanbindun-
gen auf und verfugt Uber einen Binnenhafen am Waal.
Zwischen Arnhem und Nijmegen verlduft die Guter-
bahnlinie "De Betuweroute", die ein wichtiges Binde-
glied fur die Verladung von Gutern zwischen dem Rot-
terdamer Delta und dem Ruhrgebiet ist. Die beiden
Stadte liegt zudem im sogenannten Food Valley, wo
sich internationale Unternehmen der Nahrungsmittelin-
dustrie, Research Institute sowie die Wageninger UR (U-
niversitat und Research Center) konzentrieren. So sind
beispielsweise die Unternehmen Peeze Koffie in Arn-
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hem, Mead Johnson Nutritionals in Nijmegen oder
Heinz in Elst angesiedelt.

Die Stadt Nijmegen wies Ende 2007 einen Bestand von
rund 450.000 m? auf. Aktuellere Zahlen und Daten fur
die gesamte Logistikmarktregion Arnhem/Nijmegen, die
neben den beiden Stadten auch noch die Gemeinden
Duiven, Wijchen sowie Zevenaar umfasst, stehen leider
nicht zur Verfigung. In Arnhem konzentrieren sind Lo-
gistikunternehmen an vier Standorten: Der Businesspark
lisseloord liegt am stlichen Stadtrand direkt am Auto-
bahndreieck Velperbroek (A 12). Der Industriepark 't
Broek/Kleefse Waard befindet sich ebenfalls am 6stli-
chen Stadtrand in der Nahe der A 3 und ist an den
Rhein sowie an das Schienennetz der Niederldndischen
Bahn angebunden. Eine weitere Logistikkonzentration
befindet sich im Stden von Arnhem entlang der A 325
(Rijkerswoerd und Overmaat). Nijmegen verfligt tGber
drei wichtige Logistikagglomerationen, die sich alle im
Osten der Stadt befinden. Die Standorte Westkanaaldijk
sowie Winkelsteeg liegen direkt am Maas-Waalkanaal;
das Gewerbegebiet Bijsterhuizen befindet sich zwischen
Nijmegen und Wijchen an den Autobahnen A 73 und
A 326. Weitere Logistikstandorte befinden sich in den
Gewerbegebieten Nieuwgraaf sowie Centerpoort in der
Gemeinde Duiven 6stlich von Arnhem direkt an der
A12.

20009 betrug der Flachenumsatz insgesamt 70.000 m?2
(Abb. 13). Damit nahm das Volumen das zweite Jahr in
Folge ab (-38% ggu. Vj.), lag allerdings knapp Uber dem
Zehnjahresdurchschnitt von 68.000 m2. Fir 2010
scheint sich jedoch eine Trendwende anzudeuten: Be-
reits im ersten Halbjahr Ubertraf der Flachenumsatz den
Vorjahreswert um 13% (45.000 m2). Bis Jahresende
wird ein weiters Anziehen der Nachfrage erwartet, so-
dass fur 2010 ein Umsatz von insgesamt 87.000 m?2
prognostiziert wird. Mit einem Anteil von 31% trat der
GroB- und Einzelhandel als starkste Nachfragergruppe
in den letzten zehn Jahren auf, gefolgt von der Indust-
rie. Nach Jahren konstanten Anstiegs hat sich der Leer-
stand auch 2009 weiter erhdht. Im ersten Halbjahr 2010
nahm das verfligbare Angebot auf 319.000 m2 zu. Ver-
antwortlich fur den Leerstand sind mit einem Anteil von
Uber 40% groBe Flachen Gber 10.000 m2.
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Abb. 13 Arnh./Nijmegen: Angebot u. Nachfrage

300
225
150
75
0
2000 2002 2004 2006 2008 2010*
M Flachenumsatz O Verfugbares Angebot

Quellen: DTZ, DekaBank; *1. Halbjahr

Die Logistikmarktregion Arnhem/Nijmegen wies Mitte
2010 eine Mietspanne von 25 bis 70 EUR/m%/Jahr auf.
Die niedrigste Miete wird in Nijmegen im Gebiet Win-
kelsteeg erreicht, wahrend die Spitzenmiete in Arnhem
im Businesspark ljsseloord erzielt wird. Die in der Ver-
gangenheit konstant zuriickgehende Nachfrage hat sich
nicht auf die Spitzenmiete ausgewirkt: Seit 2007 ist bei
70 EUR/m¥Jahr eine Seitwartsbewegung zu verzeichnen
(Abb. 14). Lediglich die Spanne hatte sich in 2009 (30
bis 70 EUR/m%/Jahr) etwas erweitert. Die Rendite in der
Region Arnhem/Nijmegen reicht von 7,3% bis 10,25%.
Die Spitzenrendite verminderte sich seit Jahresbeginn
2010 um 70 Basispunkte.

Abb. 14 Arnhem/Nijmegen: Miete und Rendite
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3.4. Breda/ Roosendaal / Oosterhout

Breda, Roosendaal und Oosterhout liegen in der Provinz
Nordbrabant an der belgischen Grenze zwischen der
Randstad Holland und dem belgischen Stadtedreieck
Antwerpen, Ghent und Brussel. Die 147.000 Einwohner
zahlende Stadt Breda verfuigt mit der A 16, die als Nord-
Std-Achse Rotterdam mit Antwerpen bzw. Belgien ver-
bindet sowie mit der A 27 (Richtung Utrecht) und den
West-Ost-Verbindungen A 58/A 59 Uber sehr gute An-
bindungen an das FernstraBennetz. Breda wird als in-
ternationaler Rail Hub fir den Stidwesten der Nieder-
lande ausgebaut. Roosendaal hat rund 78.000 Einwoh-
ner und befindet sich rund 25 km westlich von Breda
auf dem halben Weg zwischen den Hafen Rotterdam
und Antwerpen (jeweils rund 55 km) am Schnittpunkt
der Autobahnen A 17/A 58. Die Gemeinde Oosterhout
(54.000 Einwohner) liegt etwa 8 km nérdlich von Breda
am Autobahnkreuz Hooipolder (A 59/A 27). Der Wil-
helminakanal verbindet Oosterhout mit der Nordsee
sowie Tilburg und Eindhoven.

Die Stadt Breda verfigte Ende 2007 Uber einen Bestand
von 540.000 m2 Logistikflache; aktuellere Daten sind
nicht verfigbar. Bredas Hauptlogistikgebiete Emer und
De Krogten sind im nérdlichen Teil der Stadt auf halber
Strecke zwischen den Autobahnen A 58 und A 27 gele-
gen - De Krogten 6stlich und Emer westlich des Flusses.
Aufgrund des recht alten Bestandes in Krogten wurden
in den letzten Jahren einige Sanierungen realisiert. Am
stdlichen Stadtrand entlang der A 16, 15 km vom Zent-
rum entfernt, direkt an der belgischen Grenze hat sich
mit Hazeldonk ein weiterer wichtiger Logistikstandort
etabliert. Dort haben sich mehrere fihrende Unterneh-
men wie Deventer Benelux, Daewoo und Breda Trans-
port angesiedelt. In Roosendaal konzentriert sich der
Bestand von 250.000 m2 (Ende 2007) Uberwiegend im
Industriegebiet Borchwerf. Der im Norden der Stadt ge-
legene multimodale Standort verfligt neben einem di-
rekten Anschluss an die A 17 auch Uber eine Verbin-
dung an das Guterverkehrsnetz sowie Uber einen Hafen
am Roosendaalse Vliet. Nordlich und 6stlich von Borch-
werf befindet sich ein neuer Logistikstandort in der
Entwicklung (Borchwerf Il). Am &stlichen Stadtrand hat
sich nérdlich und stdlich der A 58 mit dem Industriege-
biet Majoppeveld ein weiterer kleiner Logistikstandort
etabliert. In Oosterhout summierte sich Ende 2007 der
Logistikflachenbestand auf rund 550.000 m2. Die Ge-
meinde hat als Logistikstandort durch den Bau des lkeas
Distributionscenters fur die Benelux-Lander im Indust-
riegebiet Weststad (am nérdlichen Stadtrand an der
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A 59 und direkt am Kanal gelegen) 2006 starke Impulse
erhalten. Mit Gber 120.000 m2 ist das Ikea-
Betriebsgelande das gréBte Single-User-
Distributionscenter in den Niederlanden. Es haben sich
jedoch auch zahlreiche weitere Unternehmen wie die
Oosterhouter StBwarenfabrik (vormals Jamin), Hitachi
oder Whirlpool angesiedelt. Nordlich von Oosterhout
hat sich in der Gemeinde Geertruidenberg mit Dom-
bosch ein weiterer groBer Logistikstandort etabliert. Das
Gebiet liegt direkt an der A 27 und grenzt an den Fluss
Amer.

Nach drei Jahren stetigen Wachstums hat der Flachen-
umsatz der Region Breda (inkl. Moerdijk' und Etten-
Leur) 2009 zwar abgenommen (-17%), jedoch wurden
mit 215.000 m2 mehr Lagerfldchen vermietetet als im
zehnjahrigen Durchschnitt (155.000 m?) (Abb. 15).
2010 scheint sich der ricklaufige Trend weiter fortzu-
setzen: Im ersten Halbjahr brach der Umsatz mit
24.000 m2 um 86% gegeniber dem Vorjahreszeitraum
ein. Insgesamt wird fur das Gesamtjahr 2010 lediglich
ein Umsatzvolumen von rund 35.000 m? prognostiziert,
was einem Ruckgang um 84% gegenUber dem Vorjahr
entsprechen wirde. Die Nachfrage wurde in den letzten
zehn Jahren mit 38% von den Transportunternehmen
sowie dem GroB- und Einzelhandel dominiert. Seit 2007
steigt der Leerstand konstant an und erhéhte sich 2009
um 13%. Auch im ersten Halbjahr 2010 nahm das ver-
fugbare Angebot um weitere 16% zu und summiert
sich auf insgesamt 579.000 m2. Die Halfte des Leerstan-
des entfallt auf groBe Flachen Gber 10.000 m2.

Abb. 15 Region Breda*": Angebot und Nachfrage
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! Detaillierte Darstellung von Moerdijk in Kapitel 3.8.
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Die Miete in der Region Breda reichte Mitte 2010 von
25 bis 60 EUR/m¥Jahr. Das niedrigste Mietniveau weist
Roosendaal auf, die Spitzenmiete wird in Breda an den
Standorten Hoogeind und Steenakker erzielt. Die in
2009 nachgelassene Nachfrage zeigt noch keine Aus-
wirkungen auf die Spitzenmiete, sodass seit 2008 das
konstante Niveau von 70 EUR/m¥Jahr gehalten wird
(Abb. 16). Das regionale Renditeniveau bewegt sich
zwischen 7,25% und 9,5%. Seit dem Renditehdchst-
stand in 2008/2009 hat die Spitzenrendite um 50 Basis-
punkte abgenommen.

Abb. 16 Region Breda: Miete und Rendite
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3.5. Eindhoven
inkl. Best / Helmond / Son / Veldhoven

Eindhoven liegt in der Provinz Nordbrabant im Sdosten
der Niederlande und ist mit rund 215.000 Einwohnern
die gréBte Stadt auBerhalb der Randstad. Sie gilt als
Technologiezentrum der Niederlande, sodass die Region
auch den Namen Hightech Valley oder auch Brainport
tragt. So ist die Stadt beispielsweise der wichtigste Pro-
duktions- und Forschungsstandort der Firma Philips.
Eindhoven liegt im Schnittpunkt von funf Autobahnen.
Die A 2 als wichtigste Nord-Sud-Verbindung der Nieder-
lande passiert Eindhoven im Westen. Mit der A 58 im
Norden ist der Anschluss nach Tilburg und Breda gege-
ben und die A 67 im Siden verbindet mit Antwerpen
und dem Ruhrgebiet. Uber die in den letzten Jahren fer-
tig gestellte A 50 ist der Anschluss in den Norden bis
nach Zwolle gegeben. Eindhoven ist ein zentraler Eisen-
bahnknotenpunkt und verfugt Uber den zweitgroBten
Flughafen der Niederlande (nach Schiphol), der sich zum
zweiten Luftfracht-Hub entwickelt hat.
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Der Logistikmarkt umfasst neben der Stadt auch noch
die umliegenden Gemeinden Helmond, Best, Son en
Breugel und Veldhoven. Der Flachenbestand in der
Stadt belief sich Ende 2007 auf rund 700.000 m2; aktu-
ellere Daten und Bestandszahlen fir die umliegenden
Gemeinden sind leider nicht verflgbar. Logistiknutzun-
gen konzentrieren sich im Westen von Eindhoven. Das
neu entstehende Flight Forum in unmittelbarer Nach-
barschaft des Flughafens nahe der A 2 ist auf internati-
onale Technologieunternehmen aus der Luftfahrt ausge-
richtet und halt die gréBten Reserven fur Logistikflachen
bereit. Im etwas noérdlich ebenfalls an der A 2 gelege-
nen GDC Acht sind vor allem Distributionszentren kon-
zentriert. Weitere Logistikstandorte befinden sich ent-
lang der nérdlichen RingstraBe in den Vororten Best und
Son. Die RingstraBe ist aufgrund der vielen Abzweigun-
gen sehr stauanfallig.

Nachdem der Flachenumsatz bereits 2008 zurlckge-
gangen war, ist er 2009 um 50% eingebrochen

(Abb. 17). Mit 80.000 m2 liegt er zudem weit unter den
Zehnjahresdurchschnitt von 133.000 m2. Auch wenn
der Umsatz im ersten Halbjahr 29% Uber dem des Vor-
jahres lag, wird fur das Gesamtjahr 2010 mit rund
65.000 m2 ein weiterer Nachfrageriickgang erwartet.
Bei den Branchen waren in den letzten zehn Jahren die
Industrie (28%) und das Transportwesen (25%) die
starksten Nachfrager. Der Leerstand erhohte sich seit
2008 (+25% in 2009) und summierte sich Mitte 2010
auf insgesamt 407.000 m2. Damit hat das verflgbare
Angebot in 2010 um weitere 15% zugenommen, je-
doch wurde der Hoéchststand von 2004 noch nicht tber-
troffen. GroBe Flachen mit mehr als 10.000 m2 weisen
einen Anteil von 27% am Leerstand auf.

Abb. 17 Eindhoven: Angebot und Nachfrage
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Die Mieten lagen Mitte 2010 zwischen 32 und 58
EUR/m2/Jahr. Die Spitzenmiete wird dabei im Gewerbe-
gebiet GDC Acht in Eindhoven erreicht, wahrend die
Gemeinde Veldhoven Uber das niedrigste Mietniveau
verfugt. Trotz sinkender Nachfrage hélt sich die Spit-
zenmiete seit 2007 auf dem konstanten Niveau von 58
EUR/m¥Jahr (Abb. 18). Das Renditeniveau liegt bei
7,25% bis 9,5%, die Spitzenrendite ist seit ihrem
Hochststand 2008/2009 um 50 Basispunkte gesunken.

Abb. 18 Eindhoven: Miete und Rendite
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3.6. Haarlemmermeer / Schiphol
inkl. Hoofddorp / Lijnden / Nieuw-Vennep

Haarlemmermeer ist eine Gemeinde mit 143.000 Ein-
wohnern in der Provinz Nordholland, die strategisch
glnstig im Herzen der Randstad nur rund 15 km (20
Minuten) sidwestlich von Amsterdam liegt. Zu ihr ge-
hort auch der Amsterdamer Flughafen Schiphol, der als
internationales Drehkreuz fungiert. Als Frachtflughafen
belegt er europaweit den dritten Platz nach Paris und
Frankfurt. Fur die Zukunft wird mit einem weiteren
Flughafenausbau gerechnet; als hinderlich kénnten sich
jedoch die strikten Luftqualitats- und Fluglarmauflagen
auswirken. Auch wenn der Flughafen von drei Auto-
bahnen (A 5, A9 und A 4) umgeben ist und Uber einen
eigenen direkten Anschluss an die A 4 verflgt, stellen
sich starke StraBenUberlastungen als ein groBes Problem
dar. Jedoch wird derzeit die N 201, die durch Hoofd-
dorp sowie sudlich des Flughafens verlauft, um- bzw.
ausgebaut; die Fertigstellung ist fur Ende 2010 geplant,
sodass sich die Verkehrssituation zukinftig ein wenig
entspannen sollte.

Die Logistikmarktregion, die neben dem Flughafen
Schiphol auch Hoofddorp, Niuew-Vennep, Lijnden und
Cruquius umfasst, verfigte Ende 2007 Uber einen Logis-
tikflachenbestand von 1 Mio. m2. Diese Zahl ist vor dem
Hintergrund, dass Luftfracht normalerweise weniger
Platz benétigt als das ,,normale Lagerwesen” umso be-
eindruckender. Ostlich und stdlich des Flughafens ha-
ben sich verschiedene kleinere Logistikstandorte etab-
liert, z.B. Schiphol Oost, Zuid-Oost, Zuid oder Rijk. Wei-
tere Konzentrationen sind in Hoofddorp (Noord, Graan
voor Visch und De President) zu finden. Aktuell befin-
den sich einige Logistikstandorte in der Planung oder
Entwicklung, wie z.B. A 4 Zone West stdlich von Schip-
hol.

Haarlemmermeer musste 2009 einen Umsatzriickgang
von 16% hinnehmen (Abb. 19). Der Wert von 63.000
m?2 lag zudem unter dem zehnjahrigen Durchschnitt von
rund 90.000 m2. Auch wenn im ersten Halbjahr 2010
der Umsatz gegenlber dem entsprechenden Vorjahres-
zeitraum um 39% angestiegen ist, wird fur das Gesamt-
jahr 2010 ein weiterer Nachfragertickgang um -21%
erwartet. Aufgrund des Flughafens wird die Nachfrage
hauptsachlich durch das Transportwesen gepragt, des-
sen Anteil am Flachenumsatz in den letzten zehn Jahren
bei 53% lag. Trotz sinkender Nachfrage hat der Leer-
stand sowohl 2009 als auch im ersten Halbjahr 2010
abgenommen. Mitte 2010 summierte sich das verfligba-
re Angebot auf insgesamt 190.000 m2. Im Gegensatz zu
den anderen Logistikstandorten der Niederlande entfallt
der Hauptteil des Leerstandes nicht auf groBe Flachen
Uber 10.000 m2 (12%), sondern wird mit jeweils rund
30% von den GroBenklassen 5.000 bis 10.000 m2 so-
wie 2.500 bis 5.000 m2 getragen.

Abb. 19 Haarlemmermeer/Schiphol: Angebot
und Nachfrage
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Die regionale Mietspanne ist mit 35 bis 110 EUR/m¥Jahr
vergleichsweise groB3. Die Spitzenmiete wird in Schiphol
SUd-Ost erreicht; damit ist der Flughafen der teuerste
Logistikstandort innerhalb der Niederlande. Seit 2006
verharrt das Spitzenmietniveau bei konstanten 110
EUR/m¥Jahr (Abb. 20). Die Renditespanne liegt bei
7,0% bis 9,5%, womit die Spitzenrendite gegeniber ih-
rem Hochststand 2009 um 75 Basispunkte abgenom-
men hat.

Abb. 20 Haarlemmermeer/Schiphol: Miete und
Rendite

120 8,0
110 7.8
100 7,5
90 7,3
80 | ; : : 7,0

N A DD >SS oA DD O S
OO L L O P O
ST S S S
— Spitzenmiete in EUR/m2/Jahr (I.S.)
—m— Spitzenrendite brutto in % (r.S.)

Quellen: DTZ, DekaBank; *1. Halbjahr

3.7. Limburg: Venlo / Venray / Sittard-Geleen

Venlo und Venray liegen im Westen der Niederlande in
der Provinz Limburg. Die 92.000 Einwohner umfassende
Stadt Venlo befindet sich an der Maas direkt an der
deutschen Grenze und verfligt Uber sehr gute Anbin-
dungen an StraBe, Schiene und Binnenschifffahrt. Uber
die vier Autobahnen A 67, A 40, A 73 und A 61 ist so-
wohl die West-Ost- als auch die Nord-Std-Achse er-
schlossen. Mit der geplanten A 74, die die A 73 mit der
A 61 verbinden soll, wird sich die Autobahnanbindung
ab 2012 weiter verbessern. Fir den Containerumschlag
stehen mehrere Terminals zur Verfigung. Diesen Stand-
ortfaktoren verdankt Venlo seine Entwicklung zu einem
bedeutenden Logistikhub. Die Wettbewerbsfahigkeit
soll durch die Nutzung eines so genannten , Wissens-
Cluster” (Logistic Valley) weiter gestarkt werden. Die
Gemeinde Venray (39.000 Einwohner) liegt rund 25 km
noérdlich von Venlo; die deutsche Grenze ist rund 15 km
entfernt. Venray hat Anschluss an die A 73, die als
Nord-Std-Achse den Norden und die Mitte der nieder-
landischen Provinz Limburg erschlieBt. Uber den wenige
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Kilometer entfernten Containerhafen im Ortsteil Wans-
sum besteht Zugang zur Binnenschifffahrt auf der Maas.

Die Logistikmarktregion Limburg umfasst neben Venlo
und Venray auch die Stadt Sittard-Geelen. Der Flachen-
bestand in Venlo belief sich Ende 2007 auf 830.000 m?,
Venray wies zum gleichen Stichtag 350.000 m2 auf —
eine beachtliche GroBe fur die kleine Gemeinde. Aktuel-
le Daten und Flachenangaben fur Sittard-Geelen sind
nicht verfigbar. Venlo hat zwei Hauptlogistikstandorte:
Trade Port und Trade Port West. Das Industriegebiet
Trade Port liegt im Norden der Stadt am Autobahnkreuz
Zaarderheiken und wird von den Autobahnen A 67,

A 73 und der Maas begrenzt. Die Errichtung des ECT
Containerterminals leistete einen bedeutenden Beitrag
zum Erfolg des Standortes. Im Juni 2010 wurde das im
Trade Port gelegene Binnenschiffahrts-Terminal eroff-
net, was Venlos Rolle als Zentrum des Containerum-
schlags weiter starken wird. Mit dem Trade Port West,
der sich am westlichen Stadtrand nérdlich und stdlich
der A 67 befindet, stellt die Stadt einen weiteren mo-
dernen Logistikpark zur Verfligung. Nordostlich angren-
zend wird ein weiterer groBer Standort (Trade Port
Nood) entwickelt, der zuklnftig Gber einen eigenen Rail
Terminal verfigen soll. In Venray haben sich die meisten
Logistiknutzer im Industriegebiet Smakterheide an nérd-
lichen Gemeinderand entlang der A 73 angesiedelt, wo
sich u. a die die Distributions- und Produktionsstatten
von Flexotronic und Xerox befinden. Direkt stdéstlich
schlieBt sich der Stanort Keizersveld an. Weitere kleinere
Logistikstandorte befinden sich im Osten der Gemeinde
(De Hulst und De Blakt).

Die regionale Nachfrage brach 2009 um 74% ein und
summierte sich auf geringe 29.000 m2 - der niedrigste
Flachenumsatz seit 2001 (Abb. 21). Dementsprechend
wurde auch der Zehnjahresdurchschnitt von rund
63.000 m2 weit unterschritten. Damit weist die Region
den héchsten Umsatzriickgang innerhalb der Niederlan-
de auf. Im ersten Halbjahr zog die Nachfrage an, sodass
fir das Gesamtjahr mit 43.000 m2 ein Umsatzplus von
48% gegenlber 2009 erwartet wird. Mit einem Anteil
von 44% am Flachenumsatz wurde die Nachfrage in
den letzten zehn Jahren deutlich vom Transportwesen
dominiert. Der Leerstand ist 2009 und im ersten Halb-
jahr 2010 weiter angestiegen und summiert sich aktuell
auf 418.000 m2. Damit markiert er eine neue Hochst-
marke. Mit einem Anteil von 62% entfallt die Mehrheit
des verflgbaren Angebotes auf gro3e Flachen mit mehr
als 10.000 m2.
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Abb. 21 Limburg: Angebot und Nachfrage
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Die Mietspanne liegt aktuell bei 25 bis 53 EUR/m%Jahr.
Aufgrund sinkender Nachfrage und steigendem Leer-
stand hat die Spitzenmiete seit ihrem Hochststand 2007
um 12% abgenommen (Abb. 22). Erzielt wird das Spit-
zenmietniveau in der Gemeinde Sittard im Industriege-
biet Holtum Norund Die Renditespanne liegt bei 7,25%
bis 9,5%; damit hat die Spitzenrendite gegenlber ihrem
Hochststand 2008/2009 um 50 Basispunkte abgenom-
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Abb. 22 Limburg: Miete und Rendite
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3.8. Moerdijk

Moerdijk liegt in der Provinz Nordbrabant am Hollands-
diep, der Maas und Nordsee verbindet. Die Gemeinde
hat rund 36.000 Einwohner und befindet sich in der
Mitte zwischen Rotterdam (30 km) und Breda (20 km)
an der A 16, die als Nord-Stid-Achse die Randstad Hol-
land mit dem GroBraum Antwerpen bzw. Belgien ver-
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bindet. AuBerdem besteht Anschluss an die A 17, die
Uber Roosendaal und Uber die dort angeschossene A 4
ebenfalls nach Antwerpen fihrt, und an die Ost-West-
Achse A 59 nach Den Bosch bzw. in Richtung deutsche
Grenze. Obwohl Moerdijk ein Seehafen ist, hat es aus
logistischer Sicht hauptsachlich als Inlands-Hub Bedeu-
tung. Container kénnen im Cargo Terminal auf StraBe,
Schiene und Binnenschiff verladen werden. Der Moer-
dijk Business Park umfasst rund 2.600 ha und schlieB3t
direkt an den Hafen an. Zu den ansassigen Unterneh-
men gehdren DSV Solutions, DHL, Kihne & Nagel, Vos
Logistics sowie Adidas, Rucanor und Calvin Klein.
Moerdijk gehért zum Logistik Cluster , Maintenance
Valley” mit den Branchenschwerpunkten Luft- und
Raumfahrt, Energie und maritime Infrastruktur (Schiffs-
bau etc.).

Der Bestand an Logistikflachen belauft sich auf rund
700.000 m? und konzentriert sich im Stden des Moer-
dijk Business Park im Tradepark und am Distribouleva-
rund Aufgrund der hohen Fertigstellung 2009 hat sich
der Leerstand im ersten Halbjahr 2010 deutlich erhéht.
Die Nachfrage war dagegen sehr verhalten, im Vermie-
tungsbereich fanden nur kleinere Abschlisse bis zu
2.000 m? statt. Auf die Mieten hat sich der erhdhte
Leerstand noch nicht durchgeschlagen, die Spanne
reicht von 35 bis 55 EUR/m%/Jahr, hat sich damit aber im
Vergleich zum Vorjahr (40 bis 50 EUR/m?2) etwas verbrei-
tert (Abb. 23). Die Rendite in besten Lagen reicht von
7,25‘70 bis 9,5‘70.

Abb. 23 Moerdijk: Miete und Rendite
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3.9. Rotterdam
inkl. Capelle / Drechtsteden / Schiedam

Mit rund 590.000 Einwohnern ist Rotterdam die zweit-
groBte Stadt der Niederlande. In der Stadsregio Rotter-
dam leben rund 1,2 Mio. Menschen. Die Stadt liegt in
der Provinz Stdholland an der Miindung des Rheins in
die Nordsee (Rhein-Maas-Delta) und gehért zum Bal-
lungsraum Randstad. Rotterdam verfugt Gber einen der
groBten Seehafen der Welt und den wichtigsten Hafen
von Europa. Das Hafengebiet erstreckt sich Gber 40 Ki-
lometer von der Innenstadt bis nach Hoek van Holland.
Der Hafen ist im Gegensatz zu den meisten anderen
Nordseehafen von Schiffen bis 24 Meter Tiefgang an-
fahrbar. Rotterdam verfligt Uber eine sehr gute Auto-
bahnanbindung und mit der Betuweroute Uber einen
optimalen Anschluss an den Eisenbahn-Guterverkehr.
Aufgrund der Vielzahl von positiven Standortfaktoren
spielt Rotterdam eine fhrende Rolle im niederlandi-
schen Logistiksektor und ist Sitz einer Vielzahl groBer in-
ternationaler Unternehmen wie Unilever, Mittal Steel,
Fortis, NN oder Robeco.

Die Logistikmarktregion umfasst neben der Stadt und
dem Hafen auch noch die umliegenden Gemeinden Ca-
pelle a/d ljssel, Schiedam und die Region Drechtsteden.
Der Bestand in Rotterdam summierte sich Ende 2007
auf 1,3 Mio. m2. Aktuellere Daten sowie Zahlen fir die
umliegenden Gemeinden stehen leider nicht zur Verfu-
gung. Die wichtigsten Standorte befinden sich im Ha-
fengebiet: Distripark Eemhaven, Distripark Botlek sowie
Distripark Maasvlakte. Sie liegen alle strategisch glnstig
nahe der Hauptcontainerterminals sowie entlang der

A 15. Seit 2008 befindet sich mit Maasvlakte 2 ein neu-
er Logistikstandort in der Entwicklung. Er entsteht durch
Landgewinnung in der Nordsee, wodurch sich die Ha-
fenflache um rund 20% vergréBern wird. Jedoch sind
nicht alle Logistikstandorte in Rotterdam auf den Hafen
konzentriert: Mit dem Noord-West Business Park, auch
Euro Trad Park genannt, befindet beispielsweise eine
weitere groBBe Ansiedlung gegenlber des Rotterdamer
Flughafens entlang der A 13 und in der Nahe der A 20.

2009 betrug der regionale Flachenumsatz 201.000 m?,
was im Jahresvergleich einem Nachfrageriickgang um
11% entspricht (Abb. 24). Dennoch wurde der Zehnjah-
resdurchschnitt von 158.000 m? weit Ubertroffen. Auch
wenn der Umsatz im ersten Halbjahr 2010 weiter zu-
rickging (-11%), wird fur das Gesamtjahr mit rund
225.000 m2 eine Nachfragesteigerung um 12% prog-
nostiziert. In den letzten zehn Jahren generierte das
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Transportwesen mit 31% gefolgt vom GrofB- und Ein-
zelhandel die héchste Nachfrage nach Logistikflachen.
Trotz des zurtickgegangenen Flachenumsatzes konnte
sich der Leerstand 2009 um 8% verringern. Aktuell ist
er jedoch wieder leicht gestiegen und summierte sich
Mitte 2010 auf insgesamt 478.000 m2. Ein Drittel des
verfgbaren Angebotes entfallt dabei auf groBe Flachen
mit mehr als 10.000 m2.

Abb. 24 Rotterdam: Angebot und Nachfrage
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Die Miete bewegte sich Mitte 2010 in einer Spanne von
45 bis 63 EUR/m%/Jahr. Das Spitzenniveau wird dabei
nicht nur in Rotterdam (Industriegebiet Nord-
west/Spaanse polder), sondern auch in den Gemeinden
Capelle a/d ljssel und Barendrecht erreicht. Der Nach-
fragertickgang 2009 hat sich direkt auf die Spitzenmiete
ausgewirkt, die nach zwei Jahren mit Seitwartsbewe-
gung Mitte 2010 auf 63 EUR/m2/Jahr nachgegeben hat
(Abb. 25). Das Renditeniveau liegt bei 7,25% bis 9,5%,
damit hat die Spitzenrendite gegeniber ihrem Hochst-
stand 2008/2009 um 50 Basispunkte abgenommen.

Abb. 25 Rotterdam: Miete und Rendite
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3.10. Tilburg / Den Bosch / Veghel / Waalwijk

Die Stadte Tilburg, Den Bosch, Veghel und Waalwijk lie-
gen in der Provinz Nordbrabant im Stden des Landes.
Den Bosch ('s-Hertogenbosch) mit rund 140.000 Ein-
wohnern ist die Provinzhauptstadt. Die Stadt liegt an
der A 2, der wichtigsten Nord-Sud-Verbindung der Nie-
derlande und der A 50 nach Arnhem bzw. A 59 nach
Breda. Die rund 205.000 Einwohner umfassende Stadt
Tilburg liegt rund 30 km stdwestlich von Den Bosch. Sie
prasentiert sich als moderne Industriestadt; in den letz-
ten Jahren haben sich viele internationale Unternehmen,
u.a. FujiFilm, Epson, Sony in oder im Umfeld von Tilburg
angesiedelt. Tilburg ist hauptsachlich Gber die Ost-West-
Achse A 58 an das FernstraBennetz angeschlossen; die
Nord-Sud-Verbindung ist dagegen unterentwickelt. Das
Binnenschifffahrts-Terminal am Wilhelmina Kanal und
das Rail Terminal bieten effektive Alternativen zum Con-
tainertransport per LKW. Die Gemeinde Veghel (37.000
Einwohner) liegt sid6stlich von Den Bosch. Ihre Position
als Logistik-Hotspot hat sich nach der Fertigstellung der
A 50 von Eindhoven nach Arnhem/Nijmegen erheblich
verstarkt. AuBerdem besteht ein Terminal am Kanal Zu-
id-Willemsvaart. Waalwijk (45.000 Einwohner) liegt 15
km nérdlich von Tilburg an der A 59 und hat einen Ha-
fen an der Bergsche Maas.

Der Flachenbestand in Tilburg belief sich Ende 2007 auf
rund 1 Mio. m2, damit rangiert die Stadt nach dem Ha-
fen Rotterdam und Schiphol auf Platz drei. Der groBte
Logistikstandort ist der Vossenberg Business Park im
Nordwesten der Stadt, in dem Uber 200 Unternehmen
wie z.B. Sony, Walsh Western, Iris Oyama, DHL/Epson
oder Ingram Micro angesiedelt sind. Weitere Flachenex-
pansionen nach Nordwesten sind geplant. Ostlich von
Vossenberg befindet sich mit Kraaiven ein weiteres gro-
Bes Industriegebiet. Der im Stden von Tilburg gelegene
Logistikstandort Katstogten verfigt Uber einen direkten
Anschluss an die A 58. Fiir Den Bosch liegt keine Anga-
be zum Bestand vor. Die gréBte Flachenkonzentration
befindet sich im Gebiet De Rietvelden/de Vutter im Wes-
ten an der A 59. Weitere Logistikstandorte liegen ent-
lang der A 2 im Stdwesten (De Brand) sowie im Westen
(De Herven). Veghel wies 2007 einen Logistikflachenbe-
stand von rund 350.000 m2 auf. Dabei dominieren
groBflachige Objekte Uber 40.000 m2, z.B. von DHL E-
xel, Kuehne & Nagel oder Jumbo Supermarkets. Samtli-
che Standorte sind am westlichen Stadtrand konzent-
riert. Der Hauptteil entfallt auf das Industriegebiet De
Dubbelen zwischen dem Kanal Zuid-Willemsvaart und
der A 50. Direkt sudlich, nur durch die N 265 getrennt,
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schlieBt sich das sich in Entwicklung befindliche Gebiet
Doornhoek an. Das Industriegebiet Amert ist auf der
noérdlichen Seite des Kanals entlang der N 279 angesie-
delt und ist ebenfalls direkt an die A 50 angeschlossen.
In Waalwijk ist vor allem das Gewerbegebiet Haven Ze-
ven von Bedeutung, das sich im Norden zwischen A 59
und Bergscher Maas erstreckt.

Da fur Veghel und Waalwijk keine vertiefenden Logis-
tikmarktdaten zur Verfigung stehen, bezieht sich nach-
folgende Darstellung lediglich auf die Standorte Den
Bosch und Tilburg. Die beiden Stadte verzeichneten
2009 einen leichten Nachfrageriickgang (Abb. 26), das
Ergebnis lag jedoch Uber dem Zehnjahresdurchschnitt
von rund 108.000 m2. Im ersten Halbjahr 2010 sum-
mierte sich der Flachenumsatz auf 40.000 m?, fir das
Gesamtjahr 2010 wird eine weiterhin verhaltene Nach-
frage erwartet (rund 84.000 m2). Bei den Branchen wa-
ren in den letzten zehn Jahren das Transportwesen
(39%) und die Industrie (25%) die starksten Nachfrager.
Der Leerstand summierte sich Mitte 2010 auf insgesamt
408.000 m2. Damit hat das verfligbare Angebot einen
neuen Hochststand erreicht. Mehr als die Halfte des
Leerstandes entfallt dabei auf groBe Flachen mit mehr
als 10.000 mz2.

Abb. 26 Tilburg/Den Bosch: Angebot+Nachfrage
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Die Mietspanne in Tilburg, Den Bosch, Veghel und
Waalwijk reichte Mitte 2010 von 30 bis 55 EUR/m?/Jahr.
Die Spitzenmiete wird dabei in Den Bosch im Industrie-
gebiet De Brand und in Tilburg in den Teilméarkten Kats-
bogten, Kraaiven und Vossenberg erzielt, wahrend in
Waalwijk maximal 52 EUR/m2/Jahr und in Veghel maxi-
mal 45 EUR/m2/Jahr méglich sind. Die ricklaufige Nach-
frage hat sich noch nicht bei der Miete niedergeschla-
gen: Seit 2006 verharrt die Spitzenmiete auf dem kon-
stanten Niveau von 55 EUR/m?/Jahr (Abb. 27). Das Ren-
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diteniveau liegt bei 7,25% bis 9,5%, damit hat die Spit-
zenrendite gegeniber ihrem Héchststand 2008/2009
um 50 Basispunkte abgenommen.

Abb. 27 Tilburg/Den Bosch: Miete und Rendite
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3.11. Tiel / Geldermalsen

Tiel und Geldermalsen sind zwei Gemeinden mit 41.000
bzw. 26.000 Einwohnern in der Provinz Gelderland in
der 6stlichen Mitte der Niederlande. Tiel liegt strategisch
glnstig rund 40 km westlich von Nijmegen und 90 km
Ostlich von Rotterdam an der West-Ost-Achse A 15 so-
wie am Zusammenfluss von Amsterdam-Rhein-Kanal
und Waal. Die rund 15 km westlich von Tiel gelegene
Gemeinde Geldermalsen verfiigt mit dem nahen Auto-
bahnkreuz Dell Gber Querverbindungen in alle Himmels-
richtungen (A 2: Utrecht — Den Bosch und A 15: Rotter-
dam - Arnheim /Nimwegen).

Der Bestand in Tiel und Geldermalsen summierte sich
Ende 2007 auf insgesamt 480.000 m2. Die strategisch
glinstige Lage sowie eine aktive Ausweisung von gro-
Ben Flachen fur Industrie- und Logistiknutzung hat in
Tiel die Bildung eines bedeutenden Logistikcluster ge-
fordert. Der gréBte Logistikstandort ist Kellen. Das In-
dustriegebiet befindet sich am nérdlichen Stadtrand und
wird von der N 835 (westlich), der A 15 (stdlich) sowie
dem Amsterdam-Rhein-Kanal (nord-westlich) einge-
grenzt. Auf der westlichen Seite des Kanals befindet
sich das junge Industriegebiet Medel, in dem sich zahl-
reiche namhafte GroBunternehmen wie DHL, Lidl oder
Kihne & Nagel angesiedelt haben. Das Gebiet wird der-
zeit noch entwickelt, u.a. befindet sich ein Container-
terminal am Kanal im Bau. Der weitere Ausbau von Me-
del sowie die Sanierung des altesten Industriegebietes
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Latenstein werden den Logistikstandort Tiel weiter star-
ken. In Geldermalsen hat sich ein kleines Logistikcluster
entwickelt, das von den groBen nationalen Distributi-
onszentren der Handelsunternehmen Blokker

(90.000 m2) und Albert Heijn (40.000 m2) dominiert wi-
rd. Der Hauptlogistikstandort ist das Gebiet Hooge Wei-
de, das am westlichen Stadtrand rund 2km von der

A 15 entfernt liegt. Die Mieten in Tiel und Geldermalsen
bewegen sich zwischen 30 bis 50 EUR/m2.

3.12. Utrecht
Houten / Maarssen / Nieuwegein / Vianen

Utrecht ist die Hauptstadt der gleichnamigen Provinz
und liegt im Herzen der Niederlande am Rande des Bal-
lungsgebietes Randstad. Mit rund 310.000 Einwohnern
ist Utrecht die viertgroBte Stadt des Landes. Utrecht
weist eine sehr gute Verkehrsanbindung auf. Die wich-
tigste West-Ost-Achse A 12 (Den Haag — Arnhem —
Deutschland) verlauft im Stden und die wichtigste
Nord-Sud-Verbindung A 2 (Amsterdam — Maastricht —
Belgien) im Westen an der Stadt vorbei. Zudem besteht
Anschluss an die A 27 (Almere — Breda) und die A 28
(Utrecht — Groningen). Die A 2 und die A 12 zahlen al-
lerdings zu den Brennpunkten des Landes mit regelma-
Bigem Verkehrskollaps. Die Stadt ist der wichtigste Ei-
senbahnknotenpunkt der Niederlande; der Flughafen
Schiphol befindet sich in etwa 40 Kilometer Entfernung.
Utrecht verfligt zudem Uber einen mittelgroBen Contai-
nerhafen - Container Terminal Utrecht (CTU) am Ams-
terdam-Rhein-Kanal und bietet gute Voraussetzungen,
um den Transportweg Binnenschiff weiter auszubauen.

Zur Logistikagglomeration Utrecht zahlen neben der
Stadt auch die umliegenden Gemeinden Houten, Maar-
ssen, Nieuwegein und Vianen. Ende 2007 wies das
Stadtgebiet einen Bestand von rund 550.000 m2 auf.
Aktuellere Zahlen sind nicht verfligbar. Utrecht ist ein
bevorzugter Standort fir nationale Verteilerzentren von
Firmen wie Hema, Vroom & Dreesmann, Charles Vogele
oder auch Douwe Egberts. Die groBte Flachenkonzent-
ration besteht im Business Park Lage Weide im Nord-
westen der Stadt an der A 2. Er verfugt nicht nur Gber
einen Anschluss an das Schienennetz sondern mit dem
CTU auch Uber einen Zugang zum Amsterdam-Rhein-
Kanal. Weiter stdlich am Autobahnkreuz Oudenrijn

(A 2/A 12) befindet sich die zweitgroBte Logistikagglo-
meration Oudenrijn/ Strijkviertel.
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Der regionale Flachenumsatz betrug 2009 lediglich
62.000 m2 (Abb. 28). Damit hat sich die Nachfrage ge-
genlber dem Vorjahr halbiert und liegt weit unterhalb
des Zehnjahresdurchschnitts von rund 110.000 m2. Im
ersten Halbjahr war ein weiterer Umsatzriickgang fest-
zustellen, und fur das Gesamtjahr wird mit insgesamt
30.000 m2 keine Trendwende erwartet. In den letzten
zehn Jahren waren GroB- und Einzelhandel (29%), ge-
folgt von Industrie und Transportwesen (20%) die
starksten Nachfragergruppen. Nachdem der Leerstand
2008 leicht abgenommen hatte, erhéhte er sich 2009
um 12%. Im ersten Halbjahr 2010 stieg das verflgbare
Angebot weiter an und summiert sich aktuell auf
273.000 m2. Der Leerstand verteilt sich dabei relativ
einheitlich auf die verschiedenen GréBenklassen: den
hochsten Anteil weisen Flachen Gber 10.000 m2 auf
(32%), gefolgt von der GroéBenklasse 1.000 bis 2.500
m2 (24%) sowie der Kategorie 5.000 bis 10.000 m2 mit
20%.

Abb. 28 Utrecht: Angebot und Nachfrage
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Quellen: DTZ, DekaBank; *1. Halbjahr

Die Mietspanne reicht in der Region von 33 bis 63
EUR/m2/Jahr; erzielt wird die Spitzenmiete in Utrecht im
Teilmarkt De Wetering. Die rucklaufige Nachfrage sowie
der steigende Leerstand haben 2009 ein Absinken der
Spitzenmiete um 3% bewirkt. 2010 konnte jedoch das
Niveau von 63 EUR/m¥Jahr gehalten werden (Abb. 29).
Die Region weist eine Renditespanne von 7,25% bis
9,5% auf; gegentber dem Héchststand 2008/2009 hat
sie um 50 Basispunkte abgenommen.
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Logistikmarkt Niederlande

aDekaBank

Makro Research

Abb. 29 Utrecht: Miete und Rendite
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Fazit

Im Marktsegment Logistik zahlen die Niederlande unan-
gefochten zu den fiihrenden Standorten in Europa.
Daran hat auch die EU-Erweiterung und die Entstehung
neuer Hot Spots in Zentraleuropa nichts gedndert. An-
leger kénnen aus einem breiten verfligbaren Angebot
auswahlen, das Mietniveau unterliegt nur geringen
Schwankungen und der Investmentmarkt weist eine
ausreichende GroBe und Liquiditat auf. Die durch spe-
kulative Neubauten entstandenen Uberkapazitdten in
einigen Teilmarkten durften mit anziehender Konjunktur
und Erholung des Welthandels reduziert werden kén-
nen. Die Starke der niederlandischen Standorte liegt vor
allem in der sehr guten infrastrukturellen Ausstattung.
Alle behandelten Regionen verfligen Uber eine hervor-
ragende Verkehrsanbindung und profitieren von der
VerknUpfung der verschiedenen Verkehrstrager Gber in-
termodale Guterverkehrsterminals. Die Regierung hat
auch das Problem der hdufig tberlasteten Autobahnen
im Blick und Gelder fur verschiedene Ausbauprojekte
zur Verfligung gestellt.
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