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Kurzfassung

Diese Masterarbeit beschaftigt sich mit der investorentauglichen und
somit hinsichtlich Rendite nachhaltigen Entwicklung von Logistikimmobi-
lien im sudlichen Grazer Raum. Dazu zé&hlen vor allem die Gemeinden
Premstéatten, Kalsdorf, Werndorf und Wundschuh, welche auch durch die
Ansiedlung des Cargo Center Graz seither ein enormes Wachstum an
derartigen Immobilien aufweisen kénnen. Warum gerade in dieser Regi-
on die Entwicklung begunstigt wird, zeigt der erste Teil der Arbeit auf. Es
werden Rahmenbedingungen im Bereich der Logistik, insbesondere La-
gerguter und deren Transport, die Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel,
die Umschlaglogistik und die Lager und Regalarten sowie Rahmenbe-
dingungen im Bereich der Raumplanung und der Infrastruktur von Lo-
gistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum untersucht.

Um Anforderungen flr eine investorentaugliche Immobilienprojektent-
wicklung zu definieren, dient eine Analyse von funf realisierten Projekten
bezogen auf die recherchierten Rahmenbedingungen. Die in einer Grole
von ca. 1.500 m2 bhis ca. 14.300 m? BruttogeschofR3flache ausgefuhrten
Projekte befinden sich auf Grundsticksflachen von ca. 0,7 ha bis
ca. 5,9 ha und verfolgen unterschiedliche Logistikkonzepte. Lokalisiert
sind diese Projekte im unmittelbaren Nahbereich von hochrangiger Infra-
struktur (Autobahn und Landesstral3en).

Elf definierte und bewertete Anforderungen kénnen schlief3lich zur Pru-
fung von Drittprojekten herangezogen werden um eine Aussage Uber
eine marktibliche oder sogar niedrigere Kauferrendite des untersuchten
Projektes zu erhalten und um Optimierungspotential aufzuzeigen.

Die Anwendung auf ein Drittprojekt mittels einer case study bildet den
Abschluss dieser Arbeit. Dabei werden drei Szenarien (worst case, best
case und real case) dargestellt, welche die Auswirkungen durch das
Erfullen der Anforderungen aufzeigen und anhand von Diagrammen ver-
anschaulichen. Im Vergleich der Szenarien wird eine Streuung im Be-
reich der Kauferrendite von ca. +/- 0,5 Prozentpunkten festgestellt, wel-
che sich auf die Hohe des Kaufpreises unmittelbar auswirkt.

Vor diesem Hintergrund ist eine Betrachtung von Projekten anhand der
angegebenen Anforderungen eine erste Mdglichkeit, die Dimensionen
der gegebenen Daten bzw. deren Wert einschatzen zu kénnen, um mit
einem entsprechenden Auf- oder Abschlag auf den Kaufpreis zu reagie-
ren.

=
= I
INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Abstract

This master thesis deals with the investor-friendly and sustainable devel-
opment of logistics properties in the southern part of Graz. These include
the municipalities of Premstétten, Kalsdorf, Werndorf and Wundschuh,
which have shown enormous growth in such real estate since the loca-
tion of the Cargo Center Graz.

Why the development is favored in this region is shown in the first part of
the thesis. General conditions in the field of logistics, in particular stored
goods and their transport, transport itself, storage, loading tools, handling
logistics, warehouses and shelf types as well as framework conditions in
the field of spatial planning and the infrastructure of logistics real estate
in the southern part of Graz are examined.

In order to define requirements for investor-suitable real estate project
development, an analysis of five realized projects based on the re-
searched framework conditions is used. The projects, ranging from ap-
prox. 1,500 m2 to approx. 14,300 m2 gross floor area, are located on
properties of approx. 0.7 ha to approx. 5.9 ha and pursue different lo-
gistic concepts. These projects are located in the immediate vicinity of
high-ranking infrastructure (motorway and provincial roads).

Finally, eleven defined and assessed requirements can be used to test
third-party projects in order to obtain information on a market-based or
even lower buyer's return of the project and to identify optimization po-
tential.

A case study applying these requirements to a third-party project com-
pletes this thesis. Three scenarios (worst case, best case and real case)
are presented, which illustrate the effects of meeting the requirements in
different diagrams. A comparison of the scenarios shows a dispersion of
the buyer's return of approx. +/- 0.5 percentage points, which has a di-
rect impact on the purchase price.

Based on these specified requirements the buyer now has the possibility
to estimate the given data and their value in order to react to the pur-
chase price with a corresponding premium or discount.
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1 Einleitung

Diese Arbeit setzt sich mit dem Thema der Immobilienentwicklung im
Bereich von Logistikimmobilien auseinander. Raumlich liegt der Schwer-
punkt dieser Arbeit im dsterreichischen Raum und hier im Speziellen im
Siuden von Graz (Steiermark). Durch die dortige stetige Zunahme von
Projekten im Logistikbereich hat sich auch ein Markt fur private als auch
institutionelle Investoren entwickelt. Dadurch ist die Méglichkeit gegeben,
anhand von bereits abgewickelten Investorenprojekten in der Entwick-
lung und in weiterer Folge in der Verwertung ein Optimierungspotential
der Verkauferrendite aufzuzeigen. Je mehr Anforderungen von potentiel-
len Investoren in der Entwicklung erfiillt werden kénnen, desto hoher ist
die Wahrscheinlichkeit, einen marktkonformen oder sogar héheren Ver-
kaufspreis erzielen zu kdnnen.

Die Definition dieser Anforderungen und deren Bewertung stellt zugleich
auch das Ziel dieser Arbeit dar.

Grundsatzlich ist die Logistikbranche beispielsweise in Deutschland ne-
ben der Automobilindustrie der wichtigste Arbeitgeber, vom europawei-
ten Logistikumsatz entfallen alleine auf Deutschland ca. 20%. Der Um-
satz in der Logistikbranche hat sich aufgrund von globalen Warenstro-
men in den letzten Jahren vervielfacht.!

Der Suiden von Graz hat sich in diesem Bereich seit der Ansiedelung des
Cargo Center Graz in Werndorf bzw. Kalsdorf bei Graz kontinuierlich
entwickelt. Seit der Immobilienmarkt im Allgemeinen flr institutionelle
Anleger besonders interessant wurde, steigt auch das Interesse an ren-
ditestarken Objekten aus dem gewerblichen Bereich im Grazer Umland.
Zum einen ist das Uber einen Gleisanschluss verfiigende und als Con-
tainerumschlagterminal tber die Osterreichischen Grenzen hinaus be-
kannte Cargo Center Graz ein wesentlicher Faktor, zum anderen auch
die Infrastruktur wie der unmittelbare Autobahnanschluss oder die Nahe
zum Flughafen Graz-Thalerhof.

Die im sudlichen Grazer Raum dem Angebot vorauseilende Nachfrage
bekraftigt die institutionellen Anleger in ihrem Engagement in dieser As-
setklasse und an diesem Standort.

Durch die Anzahl an realisierten Projekten in diesem Bereich liegt deren
Analyse zur Ansammlung von Daten nahe. Da der Autor Uber entspre-
chende Kenntnisse der entwickelten Projekte verfiigt, wurde diese Me-
thode unter Bertcksichtigung des zu erwartenden Umfangs der Daten in
Kombination mit einer Betrachtung auf Basis vorhandener Literatur einer
Befragung von Immobilienentwicklern vorgezogen, zumal die Anzahl der

1 vgl WANNENWETSCH, H.: Integrierte Materialwirtschaft, Logistik und Beschaffung, 5. Auflage. S. 1f
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.Player”in diesem Bereich im Grazer Raum eine tUberschaubare ist. Eine
reine Analyse von Projekten anhand von Literatur erscheint in diesem
Zusammenhang ebenfalls unzureichend.

Eingangs dieser Arbeit wird ein Uberblick tiber die Logistik im Allgemei-
nen anhand von Literaturrecherchen gegeben, um ein grundsatzliches
Verstandnis fir Logistikimmobilien aufzubauen. Insbesondere liegt das
Hauptaugenmerk auf dem transportierten Gut, dessen Transport, der
dafir in Verwendung stehenden Hilfsmittel und der verschiedenen Mog-
lichkeiten der Einlagerung. Angaben Uber den konstruktiven Aufbau der
Gebéaude und deren Eigenschaften runden die Betrachtung ab. Dabei
wurde géngige Literatur Uber Spezialimmobilien sowie tber Logistik und
Transport herangezogen.

In welchen Lagen eine vorteilhafte Entwicklung von Logistikimmobilien
stattfindet, zeigt eine Recherche Uber die raumplanerischen Gegeben-
heiten bzw. Uber deren derzeitigen Stand. Eine Betrachtung von vorhan-
dener Infrastruktur und deren kiinftiger Ausbau fir eine Einschatzung der
Lage von Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum ist fur die Aus-
wahl der Projekte unerlasslich.

Die analysierten Daten werden auf deren Bewertbarkeit hin untersucht
und so ein Anforderungskatalog entwickelt, welcher fur Drittprojekte eine
erste Einschatzung tber mogliches Optimierungspotential geben soll.

31-Mai-2019
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Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

2 Allgemeine Rahmenbedingungen fur Logistikimmo-
bilien

Um eine hinreichend korrekte Einschatzung von Logistikimmobilien Uber
einen kurzfristigen Zeitraum hinaus geben zu kdnnen, ist eine gewisses
MafR an Logistikwissen unerlasslich. 2

Daher werden in diesem Kapitel die Rahmenbedingungen fir Lo-
gistikimmobilien aus einschlégiger Literatur naher beschrieben und ein
Uberblick tiber mogliche Halleneinbauten sowie Ausstattungen gegeben.
Insbesonderes sind dies Moglichkeiten der Lagerung von Gutern (Trans-
port, Lager- und Ladehilfsmittel sowie Lager- und Regalarten) und der
Umschlagmdoglichkeiten in der An- und Ablieferung (Umschlagsysteme,
Rampen, Tore, Flachenbedarf, etc.). Dazu wird Literatur aus dem ein-
schlagigen Fachbereich der Verkehrs- und Transportlogistik sowie der
Lagerlogistik herangezogen.

Ziel dieses Kapitels ist die Schaffung eines Uberblicks tiber die allgemei-
nen Begriffe und Funktionen im Bereich der Logistik und auch die Be-
antwortung der Fragestellung, unter welchen Bedingungen Logistik funk-
tioniert.

2.1 Lagergut und Transport

In der Konzeption der Logistik setzt die Art des zu transportierenden
Gutes je nach dessen Beschaffenheit (fest, flissig oder gasférmig) ver-
schiedene Bedingungen voraus. Diese werden in den folgenden Punkten
naher beschrieben.®

2.1.1 Lagergut

Prinzipiell kbnnen Lagerguter in Abhangigkeit von dessen Form wie folgt
unterschieden werden:

= Schittqut: Unter Schittgut werden Materialien zusammengefasst,
welche in der Regel nicht ohne Hilfsmittel zu einer Einheit zusam-
mengefasst werden kdnnen bzw. wahrend des Transportes seine Ge-
stalt mehrmals &ndern (z.B. Sand, Kies, Getreide, etc.). Charakteri-
siert wird hierbei zwischen der Formbeschaffenheit (KorngrofZen,
Kantenform, etc.) und des Zusammenhalts des Schuttgutes. Des Wei-
teren lasst sich Schittgut durch sein Verhalten (beispielsweise schlei-

2 GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S. , S.166

3 Vgl MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 59

Unter Transport von Gasen
wird nicht deren Transport

in Rohren verstanden,
sondern durch die Abftil-

lung in Behélter verschie-
denster Art sind diese wie
feste Stoffe zu behandeln.
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fend bei Kohle, explosiv bei Kohlenstaub und brennbar bei Holzspéa-
ne) unterteilen, sowie in Bezug auf Schittdichte (abhangig vom Ver-
dichtungsgrad) und Temperatur (Auslegung der Transporttempera-
tur).

= Stickgut: Im Gegensatz zum Schittgut veréndert das Stlickgut seine
Form wahrend des Transportes nicht. Stiickguter konnen in verschie-
denen Grofen verpackt oder unverpackt transportiert werden und
konnen aus einem oder mehreren Materialien bestehen. Typische
Stiickguter sind beispielsweise Pakete, Kisten, Behalter, Trays, Con-
tainer, etc. und kénnen nach GroR3e unterteilt werden. In diesem Sin-
ne bezeichnet man als Flachgut Platten mit grol3er Breite und Lange,
jedoch mit geringer Hohe. Stlckgut mit grof3er Lange (zwischen 2,5 m
und 6 m) und geringem Querschnitt wird als Langgut, und grof3e
Mengen von Stiickgut werden als Massenstlickgut bezeichnet. Wie
auch beim Schuittgut wird das Stlickgut anhand dessen Verhaltens
unterschieden, um einen zweckmaRigen Transport sowie dessen La-
gerung planen zu kénnen.*

Tabelle 2.1  Einteilung von Sttickgut®

Anzahl:

- Einzelstlckgut: Werkstiick, Maschinenteil, Packsttick

- Massenstiickgut: Postpakete, Gussstiicke, Sacke
Funktion:

- Transport-, Lager- und Lade- Behalter, Kasten, Palette, Ladegestell

hilfsmittel

- Ladeeinheit Palette + Ladegut, Kasten + Transportgut
Form:

- Flachgut: Bleche, Spanplatten, Glasscheiben

- Langgut: Profile, Rohre, Stangen

- Wickelgut: Papierrollen, Drahtbunde, Coils

4Vgl MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 59 - 62

5 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 59
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Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

2.1.2 AuBerbetrieblicher Transport

Der externe (aul3erbetriebliche) Gutertransport stellt die Verbindung ei-
nerseits zum Lieferanten (Beschaffungsmarkt) und zum Kunden (Ab-
satzmarkt) her. Der Warenumschlag erfolgt dabei von einem innerbe-
trieblichen Verkehrsmittel auf ein aulRerbetriebliches Verkehrsmittel und
stellt die Schnittstelle zwischen dem aufRerbetrieblichen Guterfluss und
dem innerbetrieblichen Materialfluss dar.®

Zum Transport stehen u.a. Container, Wechselbehélter und Sattelauflie-
ger zur Verfugung, wobei das Transportgut in der jew. Ladeeinheit ver-
bleibt.”

Container:

Durch die umfangreiche Transportmoéglichkeit werden Container in Gro-
Ben von 10-80 m3 Ladevolumen fiir den Schiffsverkehr als auch fir den
Bahn- und LKW-Verkehr eingesetzt und transportieren Stiickgut, Schutt-
gut, Flussigkeiten und Gase (Tank- bzw. Kiihlcontainer).®

Unterschieden wird dabei zwischen dem [SO-Container, dem DB-
Binnencontainer, dem Wechselcontainer und der Wechselbriicke bzw.
Wechselbehélter:

= |SO-Container: Der ISO-Container wird in 4 verschiedenen Ausfiih-
rungen im internationalen Frachtverkehr verwendet (z.B. Schifffahrt).
Jen nach Ausfihrung kann eine Zuladung von 11 bis 29 Tonnen, in
der Regel Uber eine Hecktlr mittels Stapler, beladen werden. Jedoch
korrelieren die Abmessungen der Container nicht mit dem Europalet-
tenmal. Die Container kdnnen abseits des Schiffs als Leergut bis zu
sechsfach und als Vollgut bis zu dreifach gestapelt werden.

= DB-Binnencontainer: Im Unterschied zum ISO-Container ist der DB-
Binnencontainer auf das Europalettenmald abgestimmt und kann bis
zu dreifach gestapelt werden. Die Ladekapazitat reicht je nach GroRRe
und Ausfuhrung (Stahl oder Aluminium) von 18 bis 27 Tonnen.

= Wechselcontainer: Das Hauptanwendungsgebiet ist die Miullentsor-
gung im klassischen Tauschbetrieb (,voll gegen leer”).®

= Wechselbriicke: Als nichtstapelbare Einheit verfiigt die Wechselbri-
cke Uber vier klappbare Stitzbeine, welche den Umschlag zwischen

©Vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 308
7 Vgl. UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 254
8Vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 68

9vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 69f

Im begleiteten Verkehr wird
das gesamte Verkehrsmittel
mitsamt Ladeeinheit umge-

schlagen.
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z.B. LKW ohne vertikale Transporthilfsmittel bzw. eine Abstel-
lung/Lagerung der Wechselbriicke ermdglicht.10

il

TAINER |

Bild 2.1 DB-Containert

2.2 Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel

Die Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel (LHM) werden als Ladungs-
trager bezeichnet und dienen zur Bildung uniformer, logistischer Einhei-
ten. Die Ladungstrager werden zwischen unterfahrbaren und nicht unter-
fahrbaren unterschieden.!?

2.2.1 Nicht unterfahrbare Ladungstrager:

Im Regelfall bestehen nicht unterfahrbare Ladungstrager aus
stapelfahigen Kisten, Kartons und Ahnlichem. Hergestellt sind
diese zumeist aus Holz, Pappe oder Stahlblech mit einer Grund-
flache von ca. 40 x 60 cm und werden als Kleinladungstrager be-
zeichnet. Zu den nicht bodenunterfahrbaren Transport- und La-
gerhilfsmitteln gehoéren:

- Stapel- und Sichtkasten

- Gitter-, Draht- und Vollwandbehalter (bis 1 m3 Inhalt: Kleinbe-
halter)

19 vgl. UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 143
1 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 70

12 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 62
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- Drehstapelbehdlter, falt- und zusammenklappbare Behélter

- Sonderbehéltnisse wie z. B. Tray, Korb, Sack, Fass, Tonne,
Schachtel, Kiste, Werkzeugtrager.

Eine verbreitete Form des Stapelbehdlters ist der KLT-Behélter.
Dieser wurde in Kooperation mit der VDMA und der Automobilin-
dustrie entwickelt und kann bei kreuzweiser Stapelung durch de-
ren StapelfiiRe eine Verbundwirkung erzielen um eine stabilere
Stapelung der Behélter im Vergleich zu einer Stapelkiste 0. A. zu
ermoglichen.®

. b) Fachbodenregal mit
a) Sicht- und Stapelkasten Lagersichtkasten; schwere Kasten
auf Rollchenleisten

Deckelschiitze  Ergonomisch geformter Hubschachte fur
Unterfassgriff | vertikale Aufnahme

Identifizierung

Behilter mittels:

— Codierleiste Kap. 13.1
— Barcode Kap. 13.1.1
~ RFID Kap. 13.6

Integrierte Ziehnuten Unterer Hilftsgriff  Kartentasche
for AKL-Technik Stapelrand ©) KLT-Behilter

Bild 2.2a bisc  Nicht unterfahrbare Transport- und Lagerhilfsmittel*4

In der oben angefuhrten Abbildung (Bild 2.2) sind Sicht- und Sta-
pelkasten (Bild 2.2a), welche in Fachbodenregalen (Bild 2.2b)
gelagert werden, ersichtlich. Der Darstellung des Kleinladungs-

¥ MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 62ff

1 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 63
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tragers (Bild 2.2c) kann eine detaillierte Beschreibung des Auf-
baus und der Kennzeichnung entnommen werden.

d) Drehstapelbehilter: Prinzip e) leer/voll

(www.bito.com)

@) Zusammenklappbarer Mehrwegbehilter (www.mauser-group.com)
Bild 2.3d bisg  Nicht unterfahrbare Transport- und Lagerhilfsmittel*

Das oben angefiihrte Bild 2.3 zeigt einen Drehstapelbehalter (Bild 2.2d)
sowie die Moglichkeiten der Stapelung von Stapelkisten (Bild 2.2e). Der
zusammenklappbare Mehrwegbehdlter (Bild 2.2g) lasst sich flach zu-
sammenklappen.

2.2.2 Unterfahrbare Transport- und Lagerhilfsmittel

Um ein rationelles transportieren von kleinerem Stiickgut zu ermdgli-
chen, wird dieses in unterfahrbaren Grol3ladungstragern zusammenge-
fasst. GroRladungstrager sind gréRer als 40 x 60 cm und werden als
Paletten, GroRBbehalter und Ladegestelle, mit umschlieender oder ge-
schlossener Form eingesetzt. Sie bestehen aus Pressspan, Holz, Kunst-
stoff, Stahlblech oder Aluminium und sind je nach Konstruktion stapel-
bar, zusammenklappbar und/oder ineinander schachtelbar.® Die ver-
schiedenen Ausfuhrungsvarianten kénnen dem Bild 2.4 entnommen
werden.

15 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 64

16 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 67
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a) Vierwegepaletts (DIMN-Palette)

b) Stzhl-Flachpalette

f) Flachpalette mit Gitter-
aufsetzralmen (stapelbar)

L

tleenmz o) Boxpalette omt Schuttwand

— &

r) Langzutwanne

Bild 2.4abiss  Unterfahrbare Transport- und Lagerhilfsmittel'”

Nachfolgend werden die Ausfiihrungsvarianten der Flach- und Boxpalet-

ten (Bild 2.4) ndher beschrieben.

" MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 65f

5) Langzut-Stapelgestell

31-Mai-2019
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Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

= Flachpaletten:

+ Einwegpalette: Diese dient zur einmaligen Verwendung und ist
aufgrunddessen Ublicherweise aus minderer Qualitat.

+ Zweiwege- (Bild 2.4c) und Vierwegepalette (Bild 2.4a): Diese Pa-
letten konnen mit dem Hebegerat (z. B. Stapler) von zwei oder vier
Seiten unterfahren werden. Die Einfahrhohe betragt dabei 10 cm.!8

= Ausfuhrungsformen von Flachpaletten:

Die DIN-Palette ist aufgrund der hohen Maf3haltigkeit in automa-
tisch betriebenen Lagersystemen einsetzbar, misst
120 x 80 x 15 cm, ist mit einer Tonne belastbar und mit einem
Brandzeichen (EUR, DB oder EPAL) gekennzeichnet. Weitere
GroRRen der Flachpaletten werden in verschiedensten Branchen
eingesetzt und variieren im Bereich von +/- 20cm, wie beispiels-
weise die Dusseldorfer Palette mit einer Grof3e von 60 x 40 cm als
Sonderform. Ebenso Ublich sind Stahlpaletten (Bild 2.4b), Rollpa-
letten (schienengeflihrtes System), Fasspaletten zur Aufnahme
von Fassern (Bild 2.49), Flachpaletten mit Bugeln (Bild 2.4d), Auf-
setz- (Bild 2.4e) und Aufsteckrahmen (Bild 2.4f) fur druckempfindli-
ches Gut und Flachpaletten mit faltbaren Holzaufsetzrahmen (Bild
2.4¢) fur loses Stuickgut.t®

= Boxpaletten werden einerseits fir den Transport und andererseits fur
die Bereitstellung der Giter am Arbeitsplatz sowie zur Lagerung von
Gutern verwendet. Boxpaletten sind stapelbar und verfiigen teilweise
uber Seitenklappen sowie Be- und Entladedffnungen.?°

= Ausfuhrungsformen von Boxpaletten:

+ Gitterboxpalette (Bild 2.4h): Mit einem nutzbaren Innenmaf3 von
80 x 120 x 80 cm (0,75 m3) und einer Belastbarkeit von einer Ton-
ne kdnnen Gitterboxen flinffach gestapelt werden. Ein weiterer
Vorteil von Gitterboxen ist, dass das Gut von aul3en erkannt wer-
den kann, sowie dass diese im Falle der Zusammenlegbarkeit als
faltbare Gitterboxpalette (Bild 2.4k) platzsparend gelagert werden
koénnen.

+ Einweg-Boxpalette: Dabei handelt es sich um eine mit einer Flach-
palette untrennbar verbundene Kiste oder GroR3kartonage und

8 Vgl MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 67
19vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 67

20vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 68

DB: Européische

Bahngesellschaften

(hier fur Deutsch-
land)

EUR: europaischer

Palettenpool

EPAL: European
Pallet Association
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dient je nach Qualitat zum einmaligen oder mehrmaligen Transport
von z.B. Schuttgut oder Flussigkeiten.

+ Vollwand-Boxpalette (Bild 2.4i): Vollwand-Boxpaletten gibt es in
verschiedenen Varianten von abklappbaren Seitenwanden bis zur
Ausstattung von Fallbdéden oder Schiittkanten z.B. als Schittbehal-
ter.

+ Rungen- bzw. Stapelgestell (Bild 2.4l): Diese dienen dem Trans-
port von sperrigem Gut und Langgut.

+ Boxpaletten fiir Warmgut (Bild 2.4m) und fur loses Schuittgut (Bild
2.4n) gibt es auch als Ausfihrung mit der Moglichkeit der Boden-
entleerung (Bild 2.40).

* Rollcontainer (Bild 2.4p): Mit einem gitterférmigen Aufbau und ei-
ner Plattform auf drehbaren Rollen wird der Rollcontainer im Le-
bensmitteltransport eingesetzt.

¢ Langgutpalette: Einerseits wird sie als Langgutwanne (Bild 2.4r)
und andererseits als stapelbares Langgutgestell (Bild 2.4s) ver-
wendet.

¢ Pritschen: Pritschen sind wegen der Tragfii3e nicht stapelbar (bis
zu 40 cm hoch) und werden aufgrund der erleichternden Arbeits-
hohe eingesetzt.?!

Auf Sonderpaletten (z.B. Silo- und Tankbehélter) sowie Ladegestellen
(innerbetrieblich genutzt und nicht genormt) wird in dieser Arbeit auf-
grund des Umfangs nicht naher eingegangen und auf die einschlagige
Literatur verwiesen.??

2.2.3 Innerbetrieblicher Transport

Fur den innerbetrieblichen Produktionsablauf sind die notwendigen Giter
zu den geringstmoglichen Kosten durch eine Folge von abgestimmten
und verknlpften Transportvorgangen (Transportkette) zu verteilen und
bereitzustellen. Ahnlich dem aufRerbetrieblichen Transport kann im in-
nerbetrieblichen Transport eine Beférderung von Gltern aus einem oder
mehreren aufeinander folgenden Verkehrs- bzw. Transportmitteln erfol-
gen (ein- bzw. mehrgliedriger Transport). Das Transportmittel wird je

2Lygl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 68

22ygl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 68
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nach Anforderung (Antrieb, Tragfahigkeit, Transportrichtung, etc.) in ein
stetiges bzw. ein unstetiges Arbeitsprinzip unterschieden. 23

Stetigférderer: Bei automatischer, stetiger Férderung von Gutern wird
ein kontinuierlicher Transport erzeugt (Dauerbetrieb). Dieser ist mit
geringem Personalaufwand aufrechtzuerhalten und die Be- und Ent-
ladung kann an nahezu allen Stellen erfolgen. Jedoch sind durch den
hohen Automatisierungsgrad entsprechend hohe Investitionskosten
erforderlich (z.B. Bandforderer flir Schitt- und Stlickgut, Sortierforde-
rer fur Stlckgut, etc.).?*

Unstetigforderer: Im Vergleich zur stetigen Férderung ist bei der un-
stetigen Forderung durch den diskontinuierlichen Betrieb von einer
Aufgaben- zu einer Abgabenstelle (Last und Leerfahrten, Be- und
Entladung im Stillstand) ein hoher Personalaufwand erforderlich.
Durch schienenfreie Flurfordermittel und deren manuelle Bedienung
ist eine hohe Flexibilitat gegeben (z.B. Flurférderzeuge wie Handga-
belhubwagen oder Stapler). Fir den Flachenbedarf von Regalen und
den Flurférderzeugen ist die Arbeitsgangbreite entscheidend, welche
vom Staplertyp, der Art und Lage des Transporthilfsmittels (Langs
oder Quer), Sicherheitsabstanden, Anbaugerat etc. abhéngt. Zu den
Unstetigforderern zéhlen weiters eine Vielzahl von Hebezeugen, Kra-
ne und Hangebahnen sowie schienengebundene Flurférdermittel wo-
bei auf die gangige Literatur verwiesen wird.?®

TRANSPORTMITTEL
[
I I
Unstetigforderer Stetigforderer
| I
[ I |
" - Stidck- und
Stiick- und Schittguifrdarer Stickgut- Schiitgut- Schitttgut
farderer Brderer ferdaner
I
I I I ]
. Flur- .
Haba Hanga- Krana fardar 2. B. Krais- z.B. Bacher- z. B. Gurt-
zauga bahnan mittel fardarar warka fardarar

Bild 2.5 Einteilung der Transportmittel?®

Das Bild 2.5 zeigt eine mogliche Einteilung der einzelnen Forderer im
Bereich der unstetigen Fordermittel wie Hebezeuge, Hangebahnen, Kra-

2 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 99ff

24 ygl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 134f

% vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 221 - 253

2 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 102
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ne und Flurfordermittel sowie im Bereich der stetigen Férdermittel wie
Kreisforderer, Becherwerke und Gurtforderer (beispielhaft).

Bild 2.6  Spiralférderer fir Pakete (links) und Gliederbandforderer fur Sacktransport
(rechts)?’

Zu den Stiick- und Schittgutforderern zahlen die in Bild 2.6 dargestellten
Gliederbandférderer wie der Wendelgliederbandforderer (Spiralforderer)
fur Pakete und deren vertikalen Transport (Bild 2.6 links) und der fiir zum
Beispiel Sackgut verwendete Gliederbandforderer in Bild 2.6 rechts.?®

Bild 2.7  Elektro-Dreirad-Gabelstapler?®

Gabelstapler sind in dreiradriger und vierradriger Ausfihrung erhéltlich,
wobei der in Bild 2.7 dargestellte Elektro-Dreirad-Stapler wendiger als
ein Vierrad-Stapler ist und somit geringere Gangbreiten ermoglicht.3°

2" MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 156
2 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 155f
2 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 236

30vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 236

31-Mai-2019

- _EIEIW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

2.2.4 Zusammenfassung

Eine Unterscheidung von Ladungstragern (unterfahrbar, etc.) fur zu
transportierende Guter sind fur die Wahl der Transportmittel unerlasslich.
In weiterer Folge sind auch deren Umschlag und die Lager- und Regalar-
ten darauf abzustimmen.

2.3 Umschlaglogistik

Der auf den jeweiligen Verkehrstragern wie beispielsweise Strafe oder
Schiene stattfindende Gutertransport setzt einen Umschlag von einem
innerbetrieblichen auf ein aulRerbetriebliches Verkehrsmittel voraus. Die-
ser wird in den nachfolgenden Punkten beschrieben.

2.3.1 Umschlagsysteme

Um die Leistung der Logistikservices zu optimieren, sind hohe Um-
schlagleistungen erforderlich, welche sich in entwickelten Logistiksyste-
men wie Crossdocking, Transshipment oder als Hub manifestieren. Da-
bei dient das Lager als reines Durchgangs- und Umschlaglager ohne
(Ein/Aus-)Lagerungsfunktion.3!

= Crossdocking: Um die bestellten Liefermengen mit dem Bedarf des
Empfangers abzustimmen, werden die Ladeeinheiten vom Warenein-
gang (Lieferanten) direkt zum Warenausgang (Empfanger) bedarfsge-
recht weitergeleitet. Dabei werden die Ladeeinheiten nicht verandert
und es findet lediglich ein Wechsel des Transportmittels statt.3?

31 vgl. KOETHER, R.: Taschenbuch der Logistik. S. 458

32Vgl. UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 149
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Bild 2.8 Schema eines Cross Docking-Terminals3?

Im Bild Bild 2.8 ist das Schema des zuvor beschriebenen Cross Docking-
Terminals dargestellt. Im Wareneingang findet die Entladung und im
Warenausgang die bedarfsgerechte Beladung der Ladeeinheiten statt.34

Transshipment: Im Vergleich zum Cross Docking werden artikelreine
Ladeeinheiten angeliefert, welche im Terminal bedarfsgerecht veran-
dert und an den Warenausgang zur Auslieferung weitergeleitet wer-
den.3®

Hub: In Hubs werden Guter im Durchflussprinzip (ohne Zwischenlage-
rung) umgeschlagen, gesammelt, sortiert und verteilt, das sie bei-
spielsweise unsortiert eingesammelt werden (z.B. im Postnetzwerk).
Aufgrund des hohen Sendungsaufkommens sind Hubs mit vollauto-
matisierten Systemen (z.B. Sortieranlagen) ausgestattet, welche im
Platzbedarf eine mdglichst groRe stitzenfreie Flache erfordert. Um
den Umschlag auf der Sortieranlage zeitlich vom zu- und abfliel3en-
den Verkehr zu entkoppeln, werden teilweise Wechselaufbauten oder
Wechselbehalter eingesetzt.3¢

33 UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 149

3 vgl. UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 149

% vgl. KOETHER, R.: Taschenbuch der Logistik. S. 458

% vgl. UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. S. 154ff
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2.3.2 Rampen

Der Umschlagbereich wird entscheidend von dem genutzten Verkehrs-
mittel bestimmt. Das Be- und Entladen von den Verkehrsmitteln erfolgt
bei LKW Uber das Heck (Heckumschlag, auch bei Container moglich),
Uber die Seite (Seitenumschlag) und/oder Uber das Dach (Dachum-
schlag).®’

Folgende Begriffe werden im Umschlagbereich verwendet:
,Ladezone, z.B. Rampe, Ladetor;
- Sicherheitseinrichtungen, z.B. Abstandsmeldung;
- Manipulationsflache, z.B. fur Stapler;
- Hofflache, z.B. fiur Verkehrsmittel.“38

Je nach Umschlagniveau erfolgt der Warenumschlag direkt auf der Hof-
flache oder Gber Rampen. Zur Be- und Entladung stehen beispielsweise
Stapler oder bordeigene Hilfsmittel wie zum Beispiel eine Hubladebiihne
oder ein Ladekran zur Verfigung.®®

Rampen dienen dem direkten Warenumschlag bei LKW, Bahnwagon
oder aufgestanderten Containern. Bei einem Niveauunterschied zwi-
schen der Hof- und der Hallenflache erfolgt der Umschlag tber stationar
verbaute Rampen, bei niveaugleichen Flachen kdnnen mobile Rampen
eingesetzt werden.*°

Warenumschlag tiber Rampen

Beweglichkeit Anurdnu_r_1g im/am Umschlagart Umschlagort Bauformen
Gebdude
— Mobile Rampe — Innenrampe — Sei —t I : [— Sagezahnrampe
« iiber Auffahr- Rampe Kopfr
rampe mit'chne B ampe
Verladetisch — AuBenrampe — Heckumschlag | — Hofniveau: | seitenrampe
* Hebebiihne L Seiten- und Heck- . mggﬁ:epe (Langsrampe)
| Stationdire Rampe L— Innen- und Aufen- umschlag (Ladeluke) L Dockrampe

rampe

Bild 2.9  Strukturkomponenten fir den Warenumschlag tiber Rampen*!

Die verschiedenen Arten des Warenumschlages tiber Rampen kdnnen
dem Bild 2.9 enthommen werden.

37vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 311
3 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 311

39 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 310
40 vgl MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 312

“ MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 312
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Mobile Rampen dienen zur Uberbriickung der Héhendifferenz beim Be-
und Entladen bei niveaugleichem Boden zwischen Hallenflache und Hof-
flache. Um die Be- und Entladung zu bewerkstelligen, sind mobile Ram-
pen idealerweise mit dem Stapler bei Neigungen zwischen 10° und 12°
befahrbar, mit einem Verladetisch ausgestattet und fir Heck- und Sei-
tenentladung einsetzbar.*?

X

Auffahrrampe mut Verladetisch

rechtwinklig zum Verkehrsnuttel: Heckumschlag

a mobile Auffahrrampe (ca. 10 bis 12° Rampenneigung)
b a b Verladetisch

¢ Uberladeblech

T — d Verkehrsmittel

Bild 2.10 Mobile Rampenausfiihrungen*?

Stationdre Rampen sind fix verbaute Rampen, welche aufRerhalb des
Gebaudes mit oder ohne Flugdach bzw. witterungsgeschuitzt innerhalb
des Gebdaudes an der AulRenwand situiert sind. Insbesondere sind L6-
sungen fur den Ausgleich des unterschiedlichen Federwegs bei Be- und
Entladung von LKW erforderlich (s. Pkt. 2.3.3). Die Hohendifferenz zwi-
schen der Hof- und der Hallenflache betragt ca. 110 cm.**

Welche Rampe eingesetzt wird, hangt sowohl von den Platzverhaltnis-
sen im Gebaude als auch auf den AuRenanlagen sowie von der Nutz-
barkeit des verwendeten Transportmittels bzw. der Ladeeinheit ab.*®

Stationare Rampen kdnnen in verschiedenen Ausfihrungsformen aus-
gebildet sein:

= Langsrampe: Durch die parallele Lage zum Verkehrsmittel eignen
sich Langsrampen bzw. Seitenrampen besonders fir den Seitenum-
schlag von z.B. Lastzligen und sind innerhalb als auch auf3erhalb des
Gebaudes positioniert (siehe Bild 2.11 rechts).*6

= Dockrampe: Im Vergleich zur Langsrampe erlaubt eine Dockrampe
die Be- und Entladung an beiden Langsseiten und zuséatzlich von der

42 yvgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 312

“ MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 312

4 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 312

% vgl. SCHULTE, C.: Logistik: Wege zur Optimierung der Supply Chain. S. 229

46 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313

31-Mai-2019

- _EIEIW

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT



Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

Heckseite. Sie sind aber dadurch im Vergleich zu den Langs- und
Kopframpen intensiver im Flachenverbrauch, da sie gebaudeseitig
mehr Anstellflache bendtigen (siehe Bild 2.11 links).4” Die Dockrampe
kann als Schrag- oder Kopframpe ausgebildet und mit einer Hubbuh-
ne zum Ausgleich des Federwegs (Anhebung des kompletten Ver-
kehrsmittels) ausgestattet sein.*®

a
b
Seitenbe- und -entladung :
a Hallenfliche 2 4
2 Rolltor
3 Hallenfliche
4 Treppe

Bild 2.11 Dockrampe in Schrag- und Kopfform (links), innenliegende Langsrampe
(rechts)*?

= Sagezahnrampe: Die Sagezahnrampe ist ahnlich der Dockrampe,
jedoch nur von einer Langsseite aus bedienbar und in nachfolgendem
Bild 2.12 dargestellt.>°

Zahlenangaben: Mafie inm
a Ladeluke

b Uberladebriicke

¢ Hallenfliche

d Sagezahnrampe

A . . o o Anstellwinkel (15°, 20°, 25°)
- @ Ed

Bild 2.12 Laderampe mit Sagezahnrampe®!

= Kopframpe: Die Be- und Entladung bei Kopframpen wird tber das
Heck durchgefiihrt (siehe Bild 2.13).52

47T vgl. SCHULTE, C.: Logistik: Wege zur Optimierung der Supply Chain. S. 229
48 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313

“ MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313f

0 vgl. SCHULTE, C.: Logistik: Wege zur Optimierung der Supply Chain. S. 229
51 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313

52vgl. SCHULTE, C.: Logistik: Wege zur Optimierung der Supply Chain. S. 229
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Zahlenangaben: MafBle in m
a Ladeluke ¢ Hallenflache
b Uberladebriicke d Kopframpe

Bild 2.13 Laderampe mit Kopframpe®?

Allgemeine Rahmenbedingungen flr Logistikimmobilien

= Innenrampe: Innerhalb der Halle ausgeflihrte Rampen werden als
Innenrampe bezeichnet und sind bei der Be- und Entladung der aul3e-
ren Witterung nicht ausgesetzt. Im Regelfall wird sie als Langsrampe,

aber auch als Dockrampe ausgebildet.>*

= AuRRenrampe: Aul3erhalb des Gebaudes situierte Rampen werden als
AulRenrampen bezeichnet (evtl. durch Vordacher vor Witterung ge-
schitzt) und in der Regel als Langsrampe ausgefihrt (siehe Bild

2.14).55

hier: Seitenbe- und -entladung
a Hallenfliche
b Hofflache

Bild 2.14 AuRenrampe als Langsrampe>®

= Tieframpe: Soll bei niveaugleichen Hof- und Hallenflachen ein ebenso
niveaugleiches Be- und Entladen durch stationare Rampen ermdoglicht
werden, ist die Hofflache in definierten Bereichen als Mulde mit ge-

neigter Zufahrt ausgefiihrt.>’

% MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313
% vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313
% vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313
6 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313

" Vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313
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= Laderampe: Die fur den Heckumschlag konzipierte Laderampe ist in
der Halle an der Aul3enwand positioniert und verflgt tber eine (unter-
fahrbare) Uberladebriicke, ein Tor sowie eine Torabdichtung zur Ver-
ringerung des Gebaude-Energieverlusts wahrend des Be- und Ent-
ladevorgangs (siehe Bild 2.15). Sie wird bei Kopf-, Sdgezahn- sowie
Tieframpen eingesetzt.>®

Bild 2.15 Ladung an einer Laderampe mit Kopframpe>®

2.3.3 Uberladebriicken, Tore und Torabdichtungen:

Um sich an verschiedenen Niveaus fiir z.B. Wechselbriicken, Container
und Sattelauflieger (mit Federweg) anzugleichen, werden vorherrschend
stufenlos verstellbare Uberladebriicken mit zusatzlicher Klapplippe ein-
gesetzt (siehe Bild 2.16). Wenn keine gro3ere Flexibilitat im Niveauaus-
gleich gefordert wird (z.B. gleichbleibendes Verkehrsmittel), reicht auch
ein Uberladeblech, welches beim Be- und Entladevorgang in die Lade-
einheit ausgeklappt wird. Bei ungenutzten Rampen kann dieses mittels
Tor verschlossen und der Energieverlust um ca. 80% reduziert werden.
Die Industrietore werden in verschiedenen Varianten als Roll-, Sektio-
nal-, Schiebe-, Hub-, Rundlauf-, Pendel-, Falt-, Schwing- oder Drehtore
verbaut. Ublicherweise werden fiir Laderampen vorwiegend Sektional-
und Rolltore eingesetzt, wobei erstere in der Offnungszeit schneller als
Rolltore sind. Des Weiteren kdnnen Sektionaltore mit Fenstersegmenten
und Gehtlren ausgestattet werden. Welche Art von Tor tatsachlich ein-
gesetzt wird, hangt von den baulichen (lichte Raumhodhe) und den be-
trieblichen Anforderungen wie z.B. den Offnungs- und SchlieRfrequen-
zen sowie deren Steuerung ab. Die Abdichtung zur Ladeeinheit bilden

%8 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 313

59 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 315
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Kunststoffplanen-, Lamellen und Wulste, welche gleichzeitig als aul3en-
liegender Wetterschutz dienen. Aus Sicherheitsgriinden kdnnen noch
beispielsweise Anfahrpuffer sowie Sensoren fir optische und akustische
Warnsignale verbaut werden.®°

Bild 2.16 Laderampe mit Uberladebriicke und Torabdichtung®?

2.3.4 Flachenbedarf von Verkehrsmitteln

Durch das Rangieren der Fahrzeuge zur Be- und Entladestelle ist der
Flachenbedarf nach jenem Fahrzeug zu bemessen, welches zur Be- und
Entladung zum Einsatz kommt (Bemessungsfahrzeug). Der Flachenbe-
darf ergibt sich somit aus der Grundrissflache, die ,von Fahrzeugen
Uberstrichen wird, wenn sie entlang einer beliebig gekrimmten Leitkurve
gefiihrt werden.“6? (Schleppkurve). Der Schleppkurve werden 3 Komfort-
stufen zugrunde gelegt (Komfortstufe A, B oder C), welche auf den Fahr-
komfort fir den Fahrer abzielt, je nachdem, ob die Leitlinie lediglich aus
Geraden und Kreisbdgen besteht (Komfortstufe A) oder zusatzlich da-
zwischengeschaltete Ubergangsbdgen oder gar Knicke beinhaltet (Kom-
fortstufe C, siehe Bild 2.17).63

% vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 314f
 MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 314

%2 OSTERREICHISCHE FORSCHUNGSGESELLSCHAFT STRARE - SCHIENE - VERKEHR: RVS 03.05.12 Plangleiche
Knoten - Kreuzungen, T-Kreuzungen. S. 28

o Vgl. OSTERREICHISCHE FORSCHUNGSGESELLSCHAFT STRARE - SCHIENE - VERKEHR: RVS 03.05.12
Plangleiche Knoten - Kreuzungen, T-Kreuzungen. S. 28
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Cy

r

A B
c, C,

Bild 2.17 Beispiele fir Leitkurven in den Komfortstufen A bis C54

Durch Zuordnung einer Komfortstufe nach Kriterien wie Bedeutung der
Verkehrsflache und den gegebenen Platzverhéltnissen kann aus der
Schleppkurve der exakte Flachenbedarf ermittelt werden, wobei gem.
RVS ein zusatzlicher Sicherheitsabstand zum Fahrbahnrand o. A. von
mindestens 0,25 m einzuhalten ist.5®

2.3.5 Zusammenfassung

Die angefiihrten Umschlagsysteme (Cross Dock, etc.) konnen Uber ver-
schiedene Arten von Rampen bedient werden. Je nach Rampe sind un-
terschiedliche Anfahrten des Verkehrsmittels notwendig, welche fur die
Konzeption von Au3enanlagen und deren Platzbedarf grundlegend sind.

2.4 Lager- und Regalarten

Die Lagerung von Giutern kann in Bodenlagerung (Lagergut gestapelt
oder ungestapelt) sowie in Regallagerung unterschieden werden. Im
Vergleich zur Regallagerung hat die Bodenlagerung den Vorteil, flexibel
zu sein und keine Investitionen in Regalsysteme tétigen zu mussen. Je-
doch kann jeweils nur die oberste Ladeeinheit transportiert werden, bzw.
ist kein direkter Zugriff auf die unteren Ladeeinheiten moglich (Umstape-
lung notwendig). Die Bodenlagerung findet vor allem als Blocklagerung
Anwendung, indem gleiche Guter gestapelt werden. In der Regallage-
rung wird zwischen der Linien- und der Kompaktlagerung unterschieden.
Die Linienlagerung gewabhrleistet einen Zugriff zu jeder Ladeeinheit zu
jeder Zeit. Im Vergleich dazu sind die Ladeeinheiten bei einem Kompakt-

% OSTERREICHISCHE FORSCHUNGSGESELLSCHAFT STRARE - SCHIENE - VERKEHR: RVS 03.05.12 Plangleiche
Knoten - Kreuzungen, T-Kreuzungen. S. 28

% vgl. OSTERREICHISCHE FORSCHUNGSGESELLSCHAFT STRARE - SCHIENE - VERKEHR: RVS 03.05.12
Plangleiche Knoten - Kreuzungen, T-Kreuzungen. S. 29
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lager hinter- und Ubereinander in einem Regal gespeichert und der Zu-
griff zu jeder einzelnen Ladeeinheit nur mit Umstapelungen maoglich.8

| Regalarten

Direkter Zugriff! Indirekter Zugriff
Limienlagerung Kompaktlagerung

= Fachbodenregal
= Eingeschossig |
= Mehrgeschossig

= Palettenregal Ohne Bewegung Mit Bewegung
= Einplaiz wvon Regal + LE wvon LE [ Regal + LE
» Mehmplatz

. f:"“'meﬂal' » Durchfahrregal « Durchlaufregal

- Langgutrega - Einfahrregal + Eimschubregal
- Kragamregal - Doppeltiefes - Rollwagenregal
. ;I'\rantl;l;annbaurlnregal Palettenregal » Verschicberegal
> vabenrega - Satellitenregal - Umlaufregal

- Turmregsl - Spegzialregal « Paternostemegal

= Spezialregal - Kanusselregal

» Spezalregal

Bild 2.18 Gliederung der Regalarten®’

Oben angefihrtes Bild 2.18 zeigt eine mogliche systematische Gliede-
rung der einzelnen Regalarten nach der Mdglichkeit des direkten und
indirekten Zugriffs, wobei im indirekten Zugriff wiederum zwischen der
Umlagerung mit und ohne Bewegung von Regal und Lagereinheit (LE)
unterschieden wird.®®

2.4.1 Linienlagerung:

Fachbodenregal: Das Fachbodenregal besteht aus Stutzen (Vierkant-
rohre) und Fachbdden (Stahl oder Kunststoff) fur Lagertiefen zwi-
schen 0,4 bis 0,6 m bei Handregalen und bis zu 0,8 m bei Weitspann-
Fachbodenregalen (Regalbreite 1,5 bis 2,5 m). Fur Fachbodenhoch-
regale (bis zu 12 m) sind manuelle oder automatische Regalbedien-
gerate im Einsatz. Weitere Formen des Fachbodenregals sind das
Grol¥fachbodenregal (fir Paletten und Ladegestelle) sowie das
Schubladenregal (teleskopartig ausziehbar).

Palettenregal: Je nach Ausfiihrung (Einplatz- oder Mehrplatzausfih-
rung) sind Palettenregale mit Winkelprofilen oder Traversen fur die

% Vgl MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 375ff

5" MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 374

% vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 373f
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Aufnahme von langs- oder quereingelagerten Paletten ausgestattet,
wobei das System auf die Mal3e der Ladungstrager abgestimmt und
somit auch an dieses gebunden ist. Bedient werden die Regale mit-
tels Stapler, Regalbediengerat oder Stapelkran. Bis zu einer Hohe
von 13 m konnen auch manuell bedienbare Hochregalstapler ver-
wendet werden, hohere Regale (Hochregale bis zu 50 m) sind mittels
automatischem RBG bedienbar. Fir Palettenregale ist die Erfullung
der jew. Anforderungen des (automatischen) RBG an die Ladungstra-
ger (Maf3haltigkeit, Qualitat) zu gewahrleisten. Je nach Héhe des Re-
gals ist dieses kraftschlissig mit dem Hallenboden zu verbinden.

Bild 2.19 Einplatzausfiihrung Bedienung mit RBG®°

Das oben angefiihrte Bild 2.19 zeigt ein Palettenregal in Einplatzaus-
fihrung und Quereinlagerung mit Regalbediengerat. Weitere Formen
des Linienregals sind das Langgutregal fur Langguter (vgl. Pkt. 2.1.1)
sowie fur spezielle Lagerhilfsmittel gebaute Sonderregale.”

= Das Turmregal besteht aus zwei gegeniberliegenden Einplatzrega-
len, die Uber das mittig laufende, vollautomatische RBG (Aufzug) be-
und entladen werden. Als Lagerhilfsmittel werden selbsttragende Tab-
lare oder Kassetten (bis zu 4,05 m x 0,86 m) verwendet, welche in die
Regale geschoben bzw. aus den Regalen gezogen werden.”*

2.4.2 Kompaktlagerung

= Das Verschieberegal wird als doppeltes schienengefiihrtes Fachbo-
den-, Paletten- oder Kragarmregal ausgefiihrt und kann dadurch dicht
zusammengefahren werden. In der Regel wird dieses System fir we-

% MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 379
0vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 377 - 381

vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 389f
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niger gebrauchte Waren und Guter und somit wenig ausgelastete Be-
diengange gewahlt.”?

= Umlaufregale werden in vertikale (Paternosterregal), horizontale (Ka-
russellregal) sowie kombinierte (Etagen- und Schlangenpaternoster-
regal) Umlaufregale unterschieden. Fir die Be- und Entladung wird
das gesamte System bewegt, indem die Ladungstrager an umlaufen-
de Endlosketten befestigt sind.”

= Das doppeltiefe Palettenregal wird als Mehrplatzregal ausgefihrt und
bietet Platz fur zwei Paletten hintereinander sowie Paletten nebenei-
nander und erhoht somit die Lagerkapazitat gegeniber dem einfa-
chen Palettenregal um ca. 30 %. Zur Bedienung des Lagers sind
RBG mit Teleskopeinrichtung erforderlich.’

= Die Einfahrregale bzw. Durchfahrregale werden entweder von einer
Seite (Einfahrregal) oder von beiden Seiten (Durchfahrregal) mit ho-
hen Mengen gleicher Guter beladen (sortenreine Kanale). Dadurch
erreicht das System einen hohen Flachennutzungsgrad von ca. 70%,
jedoch koénnen durch den eingeschrankten Zugriff Umlagerungen
notwendig sein.

= Durchlaufregal: Die Lagerhilfsmittel (Kleinbehélter oder Paletten) wer-
den von einer Seite in das Durchlaufregal eingebracht, Gber Tragrol-
len und Gefélle bzw. Antrieb im Kanal zur anderen Seite befordert
und dort entnommen. Wird das Regal nur einseitig bedient, spricht
man von einem Einschubregal. Das Durchrutschregal I&sst sich ahn-
lich dem Durchlaufregal bedienen, jedoch sind anstelle der Tragrollen
bzw. des Antriebs lediglich Bleche ausgeflihrt, welche eine Neigung
von mind. 35° aufweisen und in der Regel fiir Kartonagen u. A. aus-
gelegt sind.

Als weitere Regale in der Kompaktlagerung sind noch die Satellitenrega-
le (Verteilerwagen mit angetriebenen Lastschlitten als Satelliten in den
Regalgangen) und Rollwagenregale (Verschiebewagen mit bis zu 10
hintereinander gekoppelten Einheiten) zu nennen, wobei auf die aktuelle
Literatur verwiesen wird.”

2 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 383ff
3 vgl. KOETHER, R.: Taschenbuch der Logistik. S. 348
7 vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 389f

S vgl. MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. S. 392 - 397
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2.4.3 Brandschutz

Hinsichtlich der Brandausbreitung und Brandbek&dmpfung werden unter
Berlicksichtigung des Fluchtniveaus, der flachenméaRigen GroRe, der
GescholRanzahl (oberirdisch) sowie der Anzahl der Betriebseinheiten
unterschiedliche Gebaudeklassen definiert, welche auf die qualitativen
Brandschutzanforderungen von Bauteilen abzielt. 76

Es werden 5 Gebaudeklassen unterschieden, wobei die héchste Gebau-
deklasse 5 jene mit den hochsten Anspriichen an das Brandverhalten
von Baustoffen und Bauteilen darstellt.””

Durch Unterteilung der Flachen in einzelne, von anderen Teilen des Ge-
baudes durch Brandwande getrennte Brandabschnitte, werden je nach
GrolRe des Brandabschnittes Sicherheitskategorien (K1 bis K4) festge-
legt. Stellt die Sicherheitskategorie K1 beispielsweise keine Anforderun-
gen an den technischen Brandschutz, ist bei der Sicherheitskategorie K2
bereits eine automatische Brandmeldeanlage erforderlich, die Kategorie
K3 bericksichtigt eine Betriebsfeuerwehr und bei Kategorie K4 werden
automatische Loschanlagen erfasst.”®

Diese sowie weitere technische BrandschutzmaRnahmen wie Rauchab-
zugs- bzw. Rauch- und Warmeabzugsanlagen werden ebenso durch die
Brennbarkeit von gelagerten Gitern, der Gro3e des Lagers sowie der
Lagerhohe beeinflusst. Daher werden Lagergiter gemafl dem gesetzli-
chen Brandschutz je nach Brennbarkeit in Kategorien | bis IV eingestuft
und die erforderlichen technischen BrandschutzmafRnahmen definiert.”®

Prinzipiell ist anzumerken, dass bei einer Priifung im Einzelfall (Erstel-
lung eines Brandschutzkonzeptes) durch Schaffung von Ersatzmaf3nah-
men begrindet Abweichungen im Brandschutz zur Erreichung von defi-
nierten Schutzzielen maoglich sind.8°

2.5 Zusammenfassung

Zu Beginn dieses Kapitels wurde die Untersuchung der Rahmenbedin-
gungen, unter welchen Logistik funktioniert, definiert. Mittels der einzel-
nen Bereiche wurde ein Uberblick iiber Bedingungen wie fiir das Lager-
gut und den Transport sowie Transporthilfsmittel, Hilfsmittel in der Lage-
rung und der Be- und Entladung gegeben. Systeme in der Umschlaglo-

® vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2 - Erlauterungen. S. 3
" Vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Begriffsbestimmungen. S. 5

8 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2.1 - Erlauterungen. S. 3
" vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2.1 - Erlauterungen. S. 9

8 vgl. OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden - Abweichungen im Brandschutz und
Brandschutzkonzepte. S. 2
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gistik sind grundlegend fir das Verstehen der Konzeption von Lo-
gistikimmobilien, im Detail: Rampen, Ladetore, etc. bis hin zu den Re-
galarten. Letzteres gibt ein grundsatzliches Verstandnis Gber die Dimen-
sionen der Lagerung in Geb&uden.

Hallengebdude koénnen verschiedenen Nutzungen zugefuhrt werden,
jedoch gelten fur den Bereich der Logistik besondere vorangefiihrte
Merkmale. Fur diese Masterarbeit sind grundlegende Kenntnisse dieser
Merkmale notwendig, um in weiterer Folge eine Auswahl an zu analysie-
renden Projekten zu ermdglichen.

31-Mai-2019
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3 Logistikimmobilien im sidlichen Grazer Raum

Es hat sich neben den klassischen Assets wie Wohnen, Biiro und Han-
del im Bereich der Industrieimmobilien ein Markt insbesondere fiir Lo-
gistikimmobilien entwickelt. Auf die Hintergrinde und den aktuellen
Stand wird in diesem Kapitel ndher eingegangen.

Ziel ist es, anhand des derzeitigen Forschungsstandes sowie Informatio-
nen aus Offentlicher Hand wie Behorden etc. eine Ubersicht iiber die
Bedingungen fur die Entwicklung von Logistikimmobilien im sidlichen
Grazer Raum zu geben.

3.1 Logistikimmobilien

Bei institutionellen Anlegern haben sich Industrieimmobilien als Asset-
Klasse etabliert und es hat sich ahnlich zu den vorhin genannten Asset-
Klassen die Wechselwirkung zwischen Immobilie und deren Umgebung
(auch gesellschaftspolitisch) als wesentlich erwiesen. Daher sind spezifi-
sche Eigenarten von Industrieimmobilien und im Speziellen der Lo-
gistikimmobilie nachfolgend angefihrt.

3.1.1 Eigenschaften von Logistikimmobilien

= Flachenverbrauch: Die verbauten Gebaudegrundflachen bendtigen
eine mindestens doppelte so groRe Grundstiicksflache.

= Verkehrssituation: Aufgrund der verkehrsintensiven Nutzung der An-
und Abfahrten von Transportfahrzeugen wird die Verkehrsinfrastruktur
belastet.

= Architektur: Die formgebende Funktion von Logistiksystemen behalt
sich eine bestimmte Form der Gebaude vor (kubisch, monoton, siehe
Bild 3.1).

=
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Bild 3.1  Projekt in Graz-Thondorf (Produktion mit Lager)&!

Das oben angefliihrte Bild 3.1 zeigt ein Beispiel eines geplanten ge-
werblich genutzten Gebaudes (Produktion, Logistik, Blro).

Arbeitsplatze und Lohnniveau: Im Branchenvergleich werden pro
Quadratmeter verbauter Flache verhaltnismaRig wenige Arbeitsplatze
vor Ort geschaffen. Meist sind dies Arbeitsplatze sowohl von geringe-
rem Beschéaftigungsausmal als auch von geringem Lohnniveau.

Lage: Die geographische Nahe zu Produktion und Handel beginstigt
die Lage von Logistikstandorten. Deshalb werden diese meist im Um-
kreis von Ballungsraumen angesiedelt. 82

Gesellschaftspolitisch gesehen sind weitere Merkmale fir die Entwick-
lung von Logistikimmobilien relevant:

Versiegelung: Durch den hohen Flachenverbrauch von Logistikimmo-
bilien steigt auch die Sensibilisierung der Bevolkerung gegeniber fla-
chenintensiven Projekten.

Emissionen wie beispielsweise Larm und die damit einhergehenden
Vorschriften zur Minderung werden in ganz Europa immer restriktiver.

Durch die immer bewusstere Gestaltung von Stadten und Landschaf-
ten werden im Zuge der Genehmigungsverfahren auch héherwertige-
re Gebaudeformen und Fassaden gefordert.

81 Quelle: UBM Development Osterreich GmbH

82 Vgl GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S.

154f
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= Im Flachenverbrauch sind Logistikimmobilien im Vergleich zu anderen
Branchen weniger beschaftigungsintensiv und bringen daher auch
weniger Arbeitsplatze.

Generell entwickelt sich die Logistik weg vom Transporteur und Lager-
halter hin zu einem Dienstleister, welcher weitere im Zusammenhang
stehende Dienstleistungen anbietet (Softwareldsungen, Zahlungsabwick-
lungen, etc.). &

Aufbauend auf die vorangefiihrten Eigenschaften von Logistikimmobilien
ergeben sich zusatzliche Herausforderungen fiir die Immobilienentwick-
lung:

- Flachenmangel: Bestehende Gebaude werden anhand der gegebe-
nen Maoglichkeiten bzw. der mieterspezifischen Ausstattung mit kos-
tenintensiven Umbaumalnahmen adaptiert. Die entstehenden Kosten
lassen sich nachfragebedingt vermehrt Uber die Miete weitergeben
und gleichzeitig verringert sich durch die Nachnutzung von bestehen-
den Immobilien der Verbrauch von Grundsticksflachen.

- Akzeptanzstrategie: Hinsichtlich gesellschaftspolitischer Herausforde-
rungen fuhrt eine Einbindung der lokalen Infrastruktur (z.B. Firmen
fir Herstellungs- und Wartungsarbeiten sowie Ausbildungsstatten fir
z.B. Fassadengestaltung) zu groRerer gesellschaftlicher Akzeptanz
des Immobilienprojektes (Eigentimer als auch Mieter).

- Kosten: Steigende Anforderungen in der Gestaltung (z.B. Kompensa-
tionsmalRnahmen wie Grindéacher, Larmschutzbauten, etc.) und in
der gdfls. technischen Ausfiihrung erhdhen die Kosten von Immobili-
enprojekten und somit auch den Mietpreis.®*

3.1.2 Nutzung von Logistikimmobilien

Im Zuge der Entwicklung des Versandhandels haben sich auch die Lo-
gistikimmobilien durch ein Netz an Verteilzentren und Cross-Dockings fur
Transport und Zustellung nah an Bevélkerungskonzentrationen verdich-
tet. Der Typus der Logistikimmobilie andert sich dabei kaum, da die Ge-
baude an sich die laufenden technischen Entwicklungen im Bereich der
Lagerlogistik tragen missen. Durch die genutzte Technik (von einfacher
Fordertechnik bis zu vollautomatisierter Robotik) beherbergen die Ge-
baude einen intelligenten, sich laufend verdndernden Prozess, welcher
sich auch auf die Anzahl der erforderlichen Mitarbeiter auswirkt. Durch

8 vgl GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S.
155f

8 vgl. GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S.
155ff
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die Anforderungen der technischen Ausstattung ist die Konzeption der
Gebaude (GroRRe, Hohe, etc.) moglichst an die technische Entwicklung
und deren Auswirkungen auszurichten. Als Beispiel sei hier die Lager-
guthoéhe genannt, welche sich durch die Technikentwicklung von Forder-
zeugen in den letzten 30 Jahren nachfragebedingt auf die lichte Hallen-
hohe (Tragerunterkante) auswirkte. War friher eine lichte Hallenhohe
von acht Metern Ublich, hat sich dies mittlerweile auf 14 Meter (lichte
Hallenhdhe) geandert. Sind keine nutzerspezifischen Anforderungen an
das Gebaude hinsichtlich dessen Form gestellt, bleibt dieses auch fir
Dritte nutzbar und wirkt sich positiv auf die Nachvermietbarkeit aus
(Drittverwertbarkeit).8

Anhaltspunkte von am Marktsegment Ublichen Logistikimmobilien kén-
nen der folgenden Tabelle 3.1 entnommen werden.

Tabelle 3.1 Merkmale von Logistikimmobilien®

Objektart Verwendung und Beschrei- Kritische Standortfaktoren
bung (wesentliche Merkmale)
Klassische Distributions- Empfang, Bevorratung, Umver- Einbindung in einen Wirt-
halle (+ Branchenvarian- packung, Kommissionierung und | schaftsraum mit Handel,
ten Automobil, Getranke, Aussendung von Materi- Produktion und Konsum
Pharma etc.) al/Produkten
GroRRe 20.000 bis 80.000 gm gute Verkehrsanbindung
Halle, teilbar LKW, gern auch Bahn, Bin-
nenschiff
Ca. 1 Tor/1000 gm nur in Teilen hoherer Bedarf

an Arbeitskraften

UKB min. 10-12 m

Bodenlast min. 5 t/m?

(+ teils Branchenspezifika, wie
z.B. Lkw-Seitenentladung)

Verteilzentren zentraler, mindestens regionaler | erstklassige Anbindung LKW
HUB von Stiickgut oder Parcel-
Netzwerken
Entladung eingehender Sen- verkehrsgeografische Schlus-

dung, massenhafte relationsbe- sellage
zogene Sortierung/Umschlag
und anschlieBende Aussendung

20.000 bis 60.000 gm Standort teils abhangig von
firmenindividueller Netzwer-
klogik

sehr viele Tore

groR3e Freiflachen

teils reduzierte Hallenhthe

8 vgl. GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S.
157f

% GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S. 159 —
164
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im Parcelsegment oft hohe
Automation durch Mieter

Umladepunkte (Cross Lokaler Netzknotenpunkt eines gute Anbindung LKW Lang-
Docks) Parcel- oder Stiickgutnetzes strecke
Entladung eingehender Sen- gute Anbindung Lieferbezirk

dung, relationsbezogene Sortie-
rung/Umschlag

< 1000 bis ca. 10.000 gm Standort teils abhangig von

firmenindividueller Netzwer-
klogik

sehr viele Tore

groR3e Freiflachen

teils reduzierte Hallenhthe

im Parcelsegment oft hohe
Automation durch Mieter

In der vorangefiihrten Tabelle 3.1 sind die jew. Objektarten Distribution,
Verteilzentrum und Cross Dock beschrieben sowie deren kritische
Standortfaktoren angefuhrt.

Den gro3ten Anteil am Marktsegment weisen die klassischen Distributi-
onshallen auf. Diese zeichnen sich durch die gute Anbindung an Auto-
bahnen bzw. BundesstralRen sowie durch die Nahe zu KV-Terminals
(kombinierter Verkehr) und der Erreichbarkeit durch den o6ffentlichen
Verkehr aus.

Historisch betrachtet sind Industriebetriebe mit langer Industriegeschich-
te aus Platzmangel durch die vermehrte Produktion dazu Gibergegangen,
Flachen auRerhalb des Werksgelandes zu nutzen. Durch separate, au-
Berhalb des Werksgelandes liegende Logistikflachen beginnt auch das
»2outsourcing® von logistischen Leistungen.

Im Speziellen bedeutet dies jedoch, dass gerade in diesen Regionen die
Flachenverfliigbarkeit enden wollend ist, womit der Fokus auf Regionen
mit sogenannten ,Clustern® gelenkt wird. Da ,Cluster” im Wesentlichen
aus dem Produktionsbetrieb sowie dessen Zulieferer bestehen, ergibt
sich in diesen Regionen noch ein hohes Entwicklungspotential fur Indust-
rieimmobilien. Zu berlicksichtigen sind jedoch spezielle Anforderungen
der jeweiligen Industrie an die Gebaudeform wie beispielsweise ebener-
dige oder Uberkranbare Hallen fir die Herstellung schwerer Fahrzeuge
und der Metallverarbeitung.®’

8 vgl. GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In: Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. S.
165f
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3.1.3 Konstruktiver Aufbau

Ublicherweise werden Gebé&ude im Bereich der Logistik durch eine Sys-
tembauweise (Stahlbetonskelettbau) hergestellt. Diese besteht im We-
sentlichen aus Fertigteilstiitzen in Kécherfundamenten sowie Fertigteil-
trager, welche in Abhéangigkeit der Spannweite aus Fertigbetonteiltrdgern
oder vorgefertigten Holzbindern hergestellt sind. Je nach Niveauunter-
schied des Hofs zum Hallenboden werden im Sockelbereich Fertigheton-
teilschirzen sowie ein Unterbau fir die Bodenplatte in entsprechender
Méachtigkeit ausgefuhrt.

Bild 3.2 Baustellenbild 188

In oben angefuhrten Bild 3.2 sind die beschriebene Betonschirze sowie
die Stutzen und Tréager ersichtlich. Im Hallenbodenbereich wurde bereits
mit dem Unterbau fir die Bodenplatte begonnen.

Die Gebaudehille wird im Wandbereich aus ausgeschaumten Blechpa-
neelen (15 cm) und im Deckenbereich als eine Leichtdachkonstruktion
mittels Trapezblech und Folienabdeckung hergestellt. Im Stutzenraster
gebildete Mezzaninebenen bestehen aus auf Konsolen aufliegenden
Hohldielendecken sowie Trennwénden in Leichtbauweise. Die in den
Einbauten geplanten Fuf3bdden sind meist als schwimmende Estrich-
konstruktion, aber auch als Doppelbodenkonstruktion ausgefiihrt.8°

8 Quelle: UBM Development Osterreich GmbH

8 vgl. DIPPOLD, R.: Bewertung von Lager- und Logistikimmobilien. In: Bewertung von Spezialimmobilien. S. 714
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Bild 3.3 Baustellenbild 2%

Die Laderampen sowie die Paneelwande und das Trapezprofil im Dach-
bereich sind in Bild 3.3 erkennbar. Bei diesem Objekt wurden die Trager
in Holz ausgefihrt.

3.2 Raumplanung

Uber die derzeitige Situation von Industrie- und Gewerbeimmobilien im
sudlichen Grazer Raum sowie der (lber)regionalen Raumplanungsin-
strumente wird in den nachstehenden Punkten eine Ubersicht gegeben.
Diese dienen als Grundlage von Baulandentwicklungen und fir die da-
rauffolgende Bebaubarkeit von Flachen. Dartber hinaus wird auch auf
regionale Infrastrukturprojekte als Rahmenbedingungen eingegangen.

3.2.1 Regionales Entwicklungsprogramm (RePro)

Die Regionalplanung wird seitens der Landesregierung Steiermark
(Fachabteilung A17 — Landes- und Regionalentwicklung) gemeindetiber-
greifend betrieben und stellt das Entwicklungsprogramm fir Flachen und
deren Optionen dar.%!

% Quelle: UBM Development Osterreich GmbH

1 vgl. http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/beitrag/12636599/141975702/. Datum des Zugriffs: 04.03.2019
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Im Landesentwicklungsprogramm wird das steirische Planungsgebiet in
sieben Planungsregionen Liezen, Obersteiermark Ost, Obersteiermark
West, Oststeiermark, Siudoststeiermark, Sudweststeiermark und Steiri-
scher Zentralraum unterteilt, wobei sich der stdliche Grazer Raum in der
Planungsregion steirischer Zentralraum befindet (siehe Bild 3.4).%?

&

LIEZEN

STEJRISCHER
ZENTRALRAUM 7, 3

, . sUposT
“RSTEIERMARK

.

Bild 3.4 Landesentwicklungsprogramm Steiermark®?

Das Landesentwicklungsleitbild stellt die nachhaltige, rAumliche Strate-
gie mit den regionalpolitischen Zielsetzungen dar (siehe Bild 3.5), und
bildet eine Rahmenvorgabe fir die regionalen Entwicklungsleitbilder.%*

92 vgl. http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/beitrag/12644878/141975702/. Datum des Zugriffs: 04.03.2019
% http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/beitrag/12636599/141975702/. Datum des Zugriffs: 04.03.2019

% vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 10
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Regionale Zentren
Hauptverkehrsachse
Dynamische Bevolkerungsentwicklung laut Prognose

Industriell-gewerbiicher Schwerpunit

Sonstiges tourismusonentiertes Gediet

@
—
Geblet mit Tounsmus-Schwenpunit <EEs
Entaicklungsachse <=5

Bild 3.5 Landesentwicklungsleitbild Steiermark®

Das regionale Entwicklungsleitbild dient als zentrales strategisches In-
strument der Raumentwicklung auf Regionsebene. In diesem sind
Schwerpunkte, aufbauend auf die Potentiale der jeweiligen Region, fur
einen Zeitraum von 5-10 Jahren gesetzt. Strategisch sind vier, in weitere
Aktionsfelder unterteilte, Ziele definiert:

- ,Zusammenarbeit auf regionaler Ebene,

- Wirtschaft und Forschungsstandorte starken,

- Mobilitat lenken — Umwelt denken,

- Lebensqualitat und Gemeinwohl verbessern*.%

Fur den sudlichen Grazer Raum ist die im strategischen Ziel ,Wirtschaft
und Forschungsstandorte starken® unter dem Aktionsfeld ,Entwicklung

% AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region Steirischer
Zentralraum. S. 10

% vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 6 - 9
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von Kompetenzzentren“ erfolgreiche Clusterbildung wie z.B. der Auto-
mobilcluster von besonderer Bedeutung. Insbesondere wird dabei auf
das Leitprojekt ,Erweiterung Cargo Center Graz (Industriegebietsflachen
Werndorf)* verwiesen und dient vor allem der Profilierung des Standortes
im europaischen Wirtschaftsraum.®’

Aus den Vorgaben des Landesentwicklungsprogramms werden Orte und
Stadte in einem Netz nach dezentraler Konzentration konzipiert. Dabei
werden im steirischen Zentralraum verschiedene Einstufungen vorge-
nommen:

- Kernstadte: Guter- und Leistungsangebot des Ausnahmebedarfs
(Graz),

- regionale Zentren: Giiter- und Leistungsangebot des gehobenen
Bedarfs (Voitsberg und Kéflach),

- teilregionale Zentren: Giiter und Leistungsangebot des Grundbe-
darfs (Kleinregion).%®

Im sudlichen Grazer Raum werden daher im regionalen Entwicklungs-
programm Premstéatten und Kalsdorf bei Graz als teilregionale Zentren
sowie auch Feldkirchen, Wundschuh und Werndorf als regionale Indust-
rie- und Gewerbestandorte (Sicherung von industriell-gewerblichem Fla-
chenpotential durch das 6ffentliche Interesse) festgelegt.®®

Darlber hinaus werden aus Griinden der regionalen und Uberregionalen
Bedeutung Vorrangzonen fur Industrie und Gewerbe geregelt. Diese sind
im Regionalplan (MafR3stab 1:50000) des regionalen Entwicklungspro-
gramms dargestellt und sind von den Gemeinden in das 6rtliche Entwick-
lungskonzept zu tibernehmen. Dadurch ist eine andere Nutzung, als jene
in der Vorrangzone angefthrte Nutzung, unzuldssig (ausgenommen
landwirtschaftliche Nutzung). Insbesondere ist das Umfeld im Einzelfall
zu prufen, welches die Nutzung der Vorrangzone erschwert (z.B. heran-
riickende Wohnbebauung).1%0

Im Bild 3.6 ist ein Ausschnitt des Regionalplans dargestellt, in welchem
die Vorrangzonen fir Industrie und Gewerbe in violett eingefarbt sind.

° vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 7

% vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 10

% vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 14

10 vgl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 29
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Bild 3.6  Regionalplan Steirischer Zentralraum (Ausschnitt)°t

Die Planungsregion Steiermark wird fir eine Detaillierung in verschiede-
ne landschaftsraumliche Einheiten unterteilt (Teilregionen). Fir die jewei-
ligen Teilregionen werden je nach Problemstellung verschieden Entwick-
lungsziele verfolgt. Unter anderem sind im sudlichen Grazer Raum die
Teilregion ,ackerbaugepragte Talbdden und Becken® und ,Siedlungs-
und Industrielandschaften vorzufinden. Im Zuge dessen werden unter
anderem die Reduzierung von Emissionen sowie die Reduktion von Fla-
chenversiegelung als Anforderung in der Entwicklung definiert. Insbe-
sondere ist dabei eine kompakte Siedlungsentwicklung zu erzielen, um
die Zersiedelung grundsatzlich zu vermeiden.9?

Dem Bild 3.7 kann ein Ausschnitt der Darstellung der Teilregionen ent-
nommen werden. Im Detail sind Flachen der ,Siedlungs- und Industrie-
landschaften“ rot und ,ackerbaugepragte Talbéden und Becken® sowie
,Siedlungs- und Industrielandschaften® braun eingefarbt.

101 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region Steirischer
Zentralraum. S. 51 (Anlage 1)

102 ygl. AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region
Steirischer Zentralraum. S. 46f

=
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Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum

Bild 3.7 regionales Entwicklungsprogramm, Teilraume (Ausschnitt)!03

3.2.2 Ortliches Entwicklungskonzept

Gemal dem steirischen Raumordnungsgesetz hat jede Gemeinde fur ihr
jeweiliges Gemeindegebiet unter Berucksichtigung der regionalen Ent-
wicklungsprogramme ein ortliches Entwicklungskonzept zu erstellen.
Darin sind die langfristigen Entwicklungsziele der Gemeinde ablesbar
und stellt die geordnete Entwicklung der Gemeinde sicher. 104

Entwicklungsprogramme sowie weiterfihrende Flachenwidmungsplane
und Bebauungsplane samtlicher steirischer Gemeinden kénnen bei der
.Fachabteilung 13B — Bau- und Raumordnung, Energieberatung“ der
steiermarkischen Landesregierung eingesehen werden. 105

18 AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales Entwicklungsprogramm fiir die Region Steirischer
Zentralraum. S. 51 (Anlage 2)

194 vgl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfilhrung in das Steiermarkische Bau- und Raumplanungsrecht. S. 14

1% vgl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfilhrung in das Steiermarkische Bau- und Raumplanungsrecht. S. 14
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Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum

3.2.3 Flachenwidmungsplanung

Die Flachenwidmungsplanung erfolgt auf Gemeindeebene und bildet die
Ziele aus dem ortlichen Entwicklungskonzept ab bzw. darf dem 6rtlichen
Entwicklungskonzept und weiteren (Ubergeordneten) Raumplanungen
nicht widersprechen. Prinzipiell wird im Flachenwidmungsplan zwischen
Bauland und Freiland, sowie weiteren Nutzungen unterschieden. Bau-
land wird durch dessen Nutzung in verschiedene Gebiete unterteilt:

- Reines Wohngebiet ist prinzipiell fir Wohnbauten bestimmt,

- Allgemeines Wohngebiet: Wohngebiet, in welchem auch Gebau-
de der Deckung des wirtschaftlichen, sozialen, kulturellen usw.
Bedarfs dienen,

- Kerngebiet wird durch die innerstadtische Lage definiert und
kennzeichnet sich durch weitere Gebaude wie Hotels, Buros,
Kaufhauser etc. aus,

- Gewerbegebiet dient Betrieben und Anlagen, welche keine das
ortstibliche Ausmald Ubersteigenden Immissionen auf Nachbar-
grundstlicke verursachen,

- Industrie- und Gewerbegebiet 1: verglichen mit dem Gewerbege-
biet konnen auf Nachbargrundstiicke einwirkende Immissionen
verursacht werden, welche nicht gesundheitsschadlich sind.

- Industrie- und Gewerbegebiet 2 dient fir Betriebe und Anlagen,
welche derart starke Emissionen verursachen, dass diese Uber
die Zulassigkeit nach Gebiet 1 hinausgehen.

Weiters wird noch in Dorfgebiete, Kurgebiete, Erholungsgebiete, Gebiete
fur Einkaufszentren 1 und 2 und Ferienwohngebiete unterschieden.% In
Bezug auf die in dieser Arbeit dargestellten Industrie und Gewerbeareale
stellen diese jedoch eine untergeordnete Rolle dar, daher wird auf die
einschlagige Literatur verwiesen.

Neben der Widmung ist auch die mogliche Bebauungsdichte im Fla-
chenwidmungsplan festgelegt. Diese beschreibt die mdgliche (oberirdi-
sche) Bruttogeschol3flache, welche bezogen auf die Bauplatzgro3e rea-
lisiert werden kann (Produkt aus Bauplatzflache und Bebauungsdich-
te).107

106 v/gl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfiihrung in das Steierméarkische Bau- und Raumplanungsrecht. S. 46 - 50

107 yvgl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfiihrung in das Steierméarkische Bau- und Raumplanungsrecht. S. 32
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Grol3teils konnen die Flachenwidmungspléane zeitgemald digital Gber die
jeweilige Homepage der Gemeinde eingesehen werden. Dem Bild 3.8
kann ein Beispiel des Online-Flachenwidmungsplans der Gemeinde
Premstatten mit dem violett dargestellten Industrie- und Gewerbegebiet
entnommen werden.

& Flachenwidmun.

Bild 3.8  Flachenwidmungsplan Premstatten (online)%8

Zur gemeindeiibergreifenden Ubersicht steht auch das Geoinformations-
system (GIS) des Landes Steiermark online zur Verflgung, welches ne-
ben der Flachenwidmung auch Katasterplane, Luftbilder etc. bietet (nicht
tagesaktuell).1%°

In dem Bild 3.9 sind, jew. farblich hinterlegt, die Gemeinden Premstatten
(blau), Kalsdorf bei Graz (griin), Wundschuh (gelb) und Werndorf (rot)
mit dem Industrie- und Gewerbegebiet (violett) durch einen Ausdruck
aus dem GIS dargestellt.

1% https://gis.stmk.gv.at/atlas

109 v/gl. http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/ziel/141976122/DE/. Datum des Zugriffs: 07.03.2019
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Kalsdorf bei
Graz

Premstatten

Werndorf
Wundschuh

Bild 3.9  GIS-Auszug Gemeindegebiete Premstatten, Kalsdorf bei Graz, Wund-
schuh und Werndorf!1°

3.2.4 Bebauungsplanung

Grundsatzlich kann die jew. Gemeinde die Bebauungsvorgaben durch
Bebauungsplane steuern. Welche Flachen einer Gemeinde einer Be-
bauungsplanung unterliegen, wird im Zonierungsplan dargestellt. In den
Bebauungsplanen werden mindestens folgende Inhalte festgelegt:

10 hitps://gis.stmk.gv.at/atlas
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Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum

- Maogliche Bebauung (offen, gekuppelt, etc.),
- Verkehrsanlagen,

- oOffentliche Flachen und Anlagen,

- Freiflachen.

Ublicherweise werden darber hinaus noch Vorgaben uber die Gestal- Bebauungspléne bestehen

tung von Gebauden sowie dessen Hohe und lagemafige Einschrankung aus dem Wortlaut, dem
Erlauterungsbericht sowie

111
vorgegeben. der planlichen Darstellung.

Dem nachfolgenden Bild 3.10 kann ein Beispiel einer planlichen Darstel-
lung eines Bebauungsplans in Premstatten im Bereich der Autobahnan-
schlussstelle Kalsdorf enthommen werden. Die Infrastrukturprojekte Ko-
ralmbahn (6stlich, schwarz-gelb schraffiert, siehe Pkt. 3.3.1) sowie die
A9-Begleitstralle (mittig in Gelb eingefarbt, siehe Pkt. 3.3.2) sind ebenso
dargestellt wie die mogliche Lage von Gebauden (blau) und Verkehrsfla-
chen (orange).

11 vgl. EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfiihrung in das Steiermarkische Bau- und Raumplanungsrecht. S. 56f

=
& I
w
INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

31-Mai-2019



L —— 1

proj. Bahntrasse (inkl. Bauverbotsbereich)

Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum
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Bild 3.10 planliche Darstellung ,Bebauungsplan UBM 2018, Premstéatten'*?

12 Quelle: UBM Development Osterreich GmbH
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3.3 Infrastruktur

Im sudlichen Grazer Raum sind mehrere Infrastrukturprojekte von der
Schiene bis zum Individualverkehr angekindigt bzw. in Planung. Hervor-
zuheben sind hier jene Projekte der OBB (Koralmbahn), der Landesre-
gierung (Autobahnbegleitstral3e, div. Ausbauten) sowie der ASFINAG
(A9 Phyrnautobahn), welche als Planungskorridore im regionalen Ent-
wicklungsprogramm angeftihrt bzw. im Regionalplan eingetragen sind.

3.3.1 OBB Koralmbahn

Wie bereits unter Pkt. 3.2.4 angefuhrt, ist sudlich von Graz in Richtung
Siidwesten die neue Koralmbahn, ein Projekt der OBB Infrastruktur AG,
geplant. Die Sudstrecke Wien-Villach ist ein Teil des Baltisch-
Adriatischen Korridors (siehe Bild 3.11) und wird in Teilabschnitten er-
richtet bzw. modernisiert. Die Koralmbahn bildet dabei jenen Abschnitt,
welcher ausgehend vom Grazer Hauptbahnhof in Richtung Siden ge-
fuhrt wird, und dabei die in Punkt 3.2.2 genannten Industriegemeinden
Feldkirchen, Kalsdorf bei Graz, Premstatten, Wundschuh und Werndorf
durchquert, bevor sie im Bereich Weitendorf unter die A9 Phyrnautobahn
in Richtung Deutschlandsberg (Bahnhof Weststeiermark) weitergeftihrt
wird.1%3

G-BASISTUNNEL
" "% BURGENLAND

ungarn

STEIERMARK
Pl peonox (

| CRAZ
08 GRAZ HAUPTBAHNHOF \

£

Bild 3.11 Ausschnitt der Sudstrecke Wien-Villach4

113 vgl. OBB-WERBUNG GMBH : Siidstrecke - Mehr erfahren. S. 5

114 OBB-WERBUNG GMBH : Siidstrecke - Mehr erfahren. S. 6 - 7
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Die Koralmbahn wird in der Raumplanung als geplante Bahntrasse dar-
gestellt und ist zu bertcksichtigen.

3.3.2 Autobahnbegleitstrale

Die A9-Begleitstral3e ist ein Projekt der steiermarkischen Landesregie-
rung und ist im Nahbereich der A9-Phyrnautobahn ab Seiersberg bis
nach Werndorf und weiter Richtung Suden projektiert (siehe Bild 3.12).
Dabei verlauft die Autobahnbegleitstral3e vorwiegend an der Ostseite der
A9-Phyrnautobahn. Sidlich der Autobahnanschlussstelle Kalsdorf ist
schlieBlich die Uberfilhrung der StraRe (iber die Koralmbahn geplant,
welche sich ab diesem Bereich parallel zur Autobahn befinden wird.

Auf Hohe Wundschuh (nérdlich der A9-Anschlussstelle Wundschuh) ist
sodann eine Uberfilhrung der Autobahnbegleitstrale iiber die Koralm-
bahn mitsamt Autobahn an die Westseite beabsichtigt, an welcher diese
dann weiter nach Stiden geflhrt wird.

31-Mai-2019
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Bild 3.12 A9 BegleitstraBe (hellgrau)*t®

Das oben angefiihrte Bild 3.12 zeigt in hellgrauer Linie eine Darstellung
der A9-Begleitstralle.

15 AMT DER STMK. LANDESREGIERUNG: Regionales Verkehrskonzept Graz und Graz-Umgebung. Endbericht. S. 138
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Die Umsetzung der Begleitstral3e erfolgt abschnittsweise und wird je
nach Abschnitt von Gemeinden bzw. Interessenten und dem Land Stei-
ermark finanziert. 116

Die im Bild 3.12 ersichtliche L373 erféhrt in Richtung Osten einen Aus-
bau von zwei auf vier Fahrstreifen. Dadurch kann diese in Verbindung
mit der Autobahnanschlussstelle Kalsdorf wesentliche Verkehrsachse
verstarkt werden und stellt somit die AufschlieBung kinftiger tber die
L373 angebundene Industrie- und Gewerbeareale sicher.*!’

3.3.3 A9 Phyrnautobahn

Wie Berichten aus den Medien entnommen werden kann, ist die Belas-
tung der A9 Phyrnautobahn zwischen Graz und Leibnitz durch die Ent-
wicklung der Peripherie stark gestiegen. Zur Verstarkung der Autobahn
wurden diverse Studien erstellt, welche aktuell in den dreispurigen Aus-
bau des Abschnittes Graz-West und Wildon (in beide Fahrtrichtungen)
miinden und nach dem Bau der OBB-Koralmbahn beginnen sollen. Dem
Autor dieses Masterprojektes liegen dazu lediglich Informationen aus div.
betroffenen Projekten im Nahbereich der A9 vor - aus den o6ffentlich zu-
ganglichen Quellen stehen hierzu jedoch keine offiziellen Aussagen des
Autobahnbetreibers ASFINAG zur Verfligung.

Durch die Planungen des Autobahnbetreibers ist im Bereich von Auto-
bahnen ein 40 m Bauverbotsbereich verordnet, in welchem geplante
Bauvorhaben der Zustimmung des Betreibers bedurfen.

3.3.4 Flughafensicherheitszone

Sidlich von Graz ist der Flughafen Graz Thalerhof positioniert, welcher
auch Auswirkungen auf die angrenzenden Flachen im Einzelnen sowie
auf das Grazer Becken im Allgemeinen hat. Insbesondere bildet sich
dies in der Flughafensicherheitszone ab, welche hinsichtlich Bebauung
und Nutzung je nach Entfernung bzw. Lage zum Flughafen Einschran-
kungen mit sich bringt.

Die Flughafensicherheitszone ist in der ,Sicherheitszonenverordnung
Flughafen Graz* des Bundesministeriums fur Verkehr, Innovation und
Technologie definiert und ist in 5 Zonen (A bis F) unterteilt. Sie dienen
dazu, im Umfeld eines Flugplatzes einen definierten Bereich frei von
Hindernissen zu halten, um die Sicherheit im Flugverkehr zu wahren. Die
Sicherheitszonenplane fir die Flughafen Graz, Klagenfurt, Innsbruck,

16 vgl. AMT DER STMK. LANDESREGIERUNG: Regionales Verkehrskonzept Graz und Graz-Umgebung. Endbericht. S.
138

7 vgl. https://www.ikk.at/ausbau-1373-bierbaumerstrasse/. Datum des Zugriffs: 07.03.2019
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Salzburg, Linz und Wien kdénnen im Nachrichtenblatt fur Luftfahrer unter
Kapitel 4 ,Bodenorganisation® (im Internet auf der Homepage der Austro
Control www.austrocontrol.at) abgerufen werden.!18

Prinzipiell wird dabei neben der Gebaudehohe auf optische Stérwirkun-
gen, Blendwirkungen sowie ggfls. elektrische Stérwirkungen abgezielt.
Daher sind samtliche oberirdische Bauten im Bereich der Flughafensi-
cherheitszone durch das genannte Ministerium genehmigungspflichtig.*®

Bild 3.13 Sicherheitszonenplan des Flughafens Graz Thalerhof (Ausschnitt)*2°

18 vgl.  https://www.bmvit.gv.at/verkehr/luftfahrt/flughaefen/hindernisse/sicherheitszone.html. Datum des  Zugriffs:
16.03.2019

119 vgl. BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, INNOVATION UND TECHNOLOGIE: Merkblatt BautenS. 1f
120 BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, INNOVATION UND TECHNOLOGIE: Verordnung der Bundesministerin fiir

Verkehr, Innovation und Technologie betreffend die Festlegung der Sicherheitszone fiir den Flughafen Graz. S. 1 (An-
hang 1)
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Logistikimmobilien im stdlichen Grazer Raum

Dem vorhin angefuhrten Bild 3.13 kann eine Darstellung der Flughafen-
sicherheitszonen entnommen werden. Die Industrie- und Gewerbefla-
chen in den beschriebenen Gemeinden befinden sich teilweise in den
Zonen B bis F.

3.3.5 Grundwasserschongebiet

Zur Schonung der Grundwasserkorper wurde im GroRraum Graz bzw.
sudlich von Graz und teilweise bis Leibnitz und weiter nach Radkersburg
ein Grundwasserschongebiet durch das Land Steiermark verordnet
(Grundwasserschutzprogramm Graz bis Bad Radkersburg). Neben der
landwirtschaftlichen Nutzung betreffen dies Grabungen und Bohrungen
sowie (bauliche) Anlagen, welche bis auf einen Meter Uber den hochsten
gemessenen Grundwasserspiegel heranreichen. In diesem Fall sowie
u.a. bei Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen ist bei der Landesre-
gierung Steiermark (Abteilung 14 Wasserwirtschaft, Ressourcen und
Nachhaltigkeit) eine wasserrechtliche Genehmigung zu erwirken.?

Das Gebiet des Grundwasserschutzprogramms Graz bis Bad Radkers-
burg ist als GIS-Auszug im Bild 3.14 ersichtlich (blau umrahmt und blau
eingefarbt).

Bild 3.14 Wasserschongebiet gem. Wasserschutzprogramm Graz bis Bad Radkers-
burg (GIS-Ausdruck)!??

121 ylg. LANDESREGIERUNG STEIERMARK: 39. Verordnung: Grundwasserschutzprogramm Graz bis Bad Radkersburg.
S. 1ff

22 https://gis.stmk.gv.at/atlas
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34 Zusammenfassung

Zu Beginn dieses Kapitels wurde die Erstellung einer Ubersicht tiber die
Bedingungen fur die Entwicklung von Logistikimmobilien als Ziel defi-
niert. Durch die erarbeiteten Punkte, wie Eigenschaften und Nutzung von
Logistikimmobilien bis hin zu Untersuchungen der raumplanerischen und
behordlichen Bedingungen im sudl. Grazer Raum wird, eine Einschran-
kung der zu analysierenden Gebiete ermdglicht.

Eine Auswirkung auf die Auswahl der zu analysierenden Projekte in die-
ser Masterarbeit ist gegeben, wenn die entsprechenden raumplaneri-
schen Voraussetzungen unter Bericksichtigung der bestehenden und
kinftigen Infrastruktur erfillt sind, und eine hinsichtlich der Rendite
nachhaltige und somit investorentaugliche Entwicklung von Logistikim-
mobilien moglich ist.

31-Mai-2019
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4 Analyse von Bestandsobjekten

In diesem Kapitel werden funf bestehende Objekte verschiedener Gro-
Ben anhand der vorangegangenen Rahmenbedingungen analysiert. Die
Projekte sind in einer Lageubersicht (Bild 4.1) dargestellt.

Bei den einzelnen zu analysierenden Projekten wird auf die Ausfihrun-
gen hinsichtlich Lagergut und Transport, Transport-, Lager- und Lade-
hilfsmittel, Umschlag, Lagerung und Brandschutz ndher eingegangen.
Weiters werden lokale Rahmenbedingungen aus der Raumplanung so-
wie Gegebenheiten wie Lage, Verkehrssituation, Flachengréf3en, Archi-
tektur und etwaige Emissionen untersucht. Erganzend dazu werden un-
ter anderem die Anzahl verbauter Tore sowie Hallenhéhen und verflgba-
re Bodenbelastungen angegeben. Eine Ubersicht (iber diese und weitere
Objektdaten schliel3t die Analyse des jeweiligen Projektes ab.

Ziel dieses Kapitels ist es, moglichst viele Daten fiir das anschlieRende
Formulieren von Anforderungen fir eine investorentaugliche Entwicklung
von Logistikimmobilien aufzugreifen.

Projekt 2

Projekt 1

Projekt 3

Projekt 4

Bild 4.1  Analyseprojekte!??

123 https://gis.stmk.gv.at/atlas

Analyse von Bestandsobjekten
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Analyse von Bestandsobjekten

41  Projekt1 \

Das Projekt liegt in der Gemeinde Wundschuh in einem grof3eren Indust-
rie- und Gewerbegebiet nordlich der Kastenerbriicke (Autobahnbriicke).
Nach dem Abschluss des Mietvertrages im Spatherbst 2015 wurden Zug
um Zug die Flachen angekauft und der Bauvertrag abgeschlossen. Der
Baubeginn des Projektes erfolgte mit Janner 2016 und nach einer acht-
monatigen Bauzeit wurde Anfang September desselben Jahres der
Mietgegenstand an den Mieter tibergeben.

Die Situierung des Projektes am Grundstick kann dem Lageplan in Bild
4.2 entnommen werden. Die gro3raumige Lage des Projektes ist im Bild
4.1 zu Beginn dieses Kapitels dargestellt.

Bild 4.2 Lageplan Projekt 1124

124 Quelle: CCG-Nord Projektentwicklung GmbH & Co KG
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Bei diesem Projekt handelt es sich um einen Hub (Paketverteil- bzw.
Umschlagzentrum), welcher als langliches Hallengebdude (Lange
245 m, Breite 45 m, Stltzenraster ca. 7,50 x 45 m) mit an den Langssei-
ten positionierten Kopf- bzw. Laderampen realisiert wurde. Fir die Ver-
waltung und Administration dienen an der Stirnseite des Gebaudes ver-
baute Buroflachen. Weiters befinden sich 124 PKW-Stellplatze, 52 Stell-
platze fur (Klein-) Transporter (VAN), 50 Stellplatze fir Wechselbehalter
sowie 8 LKW-Abstellplatze am Geléande. Erforderlichenfalls kdnnen auch
2 Stellplatze fur Wechselbehélter alternativ fir einen LKW-Stellplatz her-
angezogen werden.

4.1.1 Lagergut und Transport

Die Lagerguter werden nachts Uber eine Zufahrtskontrolle (Pfortnerge-
baude) in das eingezéunte Betriebsareal durch LKW-Héangerzlge, wel-
che mit Wechselbehaltern oder Trailer versehen sind, verbracht. Die
Entladung erfolgt mittels Heckentladung an den dafir vorgesehenen
Entladestellen.

Bei dem umgeschlagenen Lagergut handelt es sich um Massensttickgut
(hauptsachlich Pakete), welches lose im jeweiligen Transportbehélter
(Wechselbehélter und Trailer) gelagert ist. Die Wechselbehalter konnen
mittels Rangierfahrzeugen auf den AuRenflachen manipuliert werden.

4.1.2 Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel

Aufgrund der Ausfiihrung der Halle als Hub (reines Durchgangs- und
Umschlaglager, siehe Pkt. 2.3.1) ist eine Einlagerung von Gutern nicht
vorgesehen.

Der Transport der Giter innerhalb des Gebaudes erfolgt durch einen
Stetigforderer (Sortierforderer, siehe Pkt. 2.2.3). Hierbei werden die
Stlickguter maschinell zu den entsprechenden Tore sortiert und in
Wechselbehélter, Trailer oder LKW mit Festaufbau verladen.

Im Endbereich der Sortieranlage werden Ladehilfsmittel (Rollenbehélter)
geladen und zu den vorgesehenen Toren fur den Umschlag auf (Klein-)
Transporter befordert. Fir weitere Nebentatigkeiten sind Gabelstapler
und Gabelhubwagen sowie im AufRenbereich Rangierfahrzeuge fir die
Manipulation der Wechselbehalter im Einsatz.

4.1.3 Umschlag

Durch das ausgefiihrte System der Heckentladung entlang der Gebéau-
delangsseiten sind fur die Verkehrsmittel Hofflachen in der Lange von
20 m mit einem Gefélle zur Halle hin ausgefihrt. Um das Zu- und Abfah-
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ren der aneinandergereihten Verkehrsmittel sowie den umfahrenden
Verkehr zu ermdglichen, ist eine Verkehrsflache von weiteren 15 m Brei-
te und einem nach auf3en liegenden Gefalle vorhanden. Dies ergibt eine
Gesamtbreite des Systems (Verkehrs- und Hofflachen, Gebaude) von
115 m zuziglich der angrenzenden Entwéasserungsmulden. Die Hoffla-
chen sowie die Abstellflachen fir WBH bestehen aus Ortbeton und die
Verkehrsflachen aus Asphalt.

Das Niveau der Hofflache befindet sich ca. 1,20 m unter dem Hallenni-
veau und der Umschlag erfolgt mittels Heckentladung Uber eine Lade-
rampe (Siehe Pkt. 2.3.2).

Im nordlichen Bereich wurden fur die Beladung der Kleintransporter die
Hofflachen etwas héher positioniert (-0,60 m unter Hallenniveau). Diese
sind ahnlich der Laderampe ausgefiihrt, jedoch anstelle einer Uberlade-
briicke lediglich mit einem Uberladeblech (ohne verstellbare Uberlade-
briicke) ausgestattet (siehe Pkt. 2.3.3).

4.1.4 Lagerung

Wie in Punkt 4.1.2 beschrieben findet eine Einlagerung von Gutern im
Gebaude nicht statt.

4.1.5 Brandschutz

Hinsichtlich des Brandschutzkonzeptes sieht dieses einzelne Brandab-
schnitte fiir die Logistikhalle sowie die Buroflachen vor. Durch die Aus-
fihrung der Halle in einem Brandabschnitt wurde eine Sprinkleranlage
sowie eine automatische Brandmeldeanlage verbaut. Die Versorgung
der Sprinkleranlage erfolgt durch einen separaten, auf3erhalb des Projek-
tareals liegenden Sprinklerturm (zur Versorgung mehrerer Projekte).

4.1.6 Raumplanung
Lage:

Das Projekt liegt ostlich der A9-Pyhrnautobahn und ist an diese Uber die
Anschlussstelle  Wundschuh erreichbar. Im Regionalplan steirischer
Zentralraum ist die Flache als ,Industrie- und Gewerbegebiet®, im ortli-
chen Entwicklungskonzept 4.0 als ,Bauland-Entwicklungsgebiet GE-
WERBE — INDUSTRIE® sowie im Flachenwidmungsplan 4.0 als ,Indust-
rie- und Gewerbegebiet 1“ mit einer Dichte von 0,2-2,5 ausgewiesen. Ein
Bebauungsplan ist fir den betreffenden Bauplatz nicht vorhanden.
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Bild 4.3  Projekt 1, Flachenwidmung?®?®

Die bestehende Flachenwidmung fur das Projekt 1 kann dem Bild 4.3
entnommen werden.

Architektur:

Es handelt sich um ein langliches Gebaude mit einem an der Stirnseite
versehenen, niedrigeren Queranbau. Die Orientierung erfolgt entlang der
Autobahn in Nord-Sud-Achse. Im Norden treten 2 Vordacher (ebenfalls
niedriger) als Verlangerung des Hauptgebéudes in untergeordneter Er-
scheinung. Die Konstruktion entspricht der Standardkonstruktion gem.
Punkt 3.1.3, die Farbgebung weicht jedoch durch das Corporate Design
des Nutzers (gelb und rot) vom Standard ab und ist das in der Halle inte-
grierte, zweigeschol3ige Blro sowie das der Halle angebaute einge-
schoRige Buro sind in Massivbauweise (AuRenwande) ausgefiihrt. Eine
planliche Darstellung der Ansichten des Projektes kann dem nachfol-
genden Bild 4.4 entnommen werden. Weitere planliche Darstellungen
wie Grundrisse und Auf3enanlagen befinden sich im Anhang dieser Mas-
terarbeit.

25 https://gis.stmk.gv.at/atlas
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Umfeld des Grundstiicks:

Das Grundstick grenzt an bestehende Industrie- und Gewerbegebiete
an und befindet sich in der Nahe der Autobahn. Kiinftig sind noch Immis-
sionen aufgrund der Koralmbahn zu erwarten. Vom Grundstiick ausge-
hende Emissionen waren dann zu bericksichtigen, wenn diese grol3er
sind, als jene der bestehenden Autobahn. Die dafur relevanten Wohnge-
biete befinden sich westlich der Autobahn in ca. 420 m Entfernung. Die
diesbezigliche grof3raumige Darstellung des Projektes kann dem Lage-
plan am Beginn dieses Kapitels (Bild 4.1) entnommen werden.

4.1.7 Infrastruktur

Der Bauplatz liegt im Trassenverordnungsbereich der OBB, womit eine
Ausnahmegenehmigung der OBB Infrastruktur AG notwendig ist.

Im Westen ist direkt angrenzend an das Projektgrundstiick die Auto-
bahnbegleitstralRe geplant. Daher ist fir Bauvorhaben die Zustimmung
der LandesstraRenverwaltung Steiermark zum Bauprojekt notwendig.

Des Weiteren befindet sich das Projekt in der Flughafensicherheitszone
.Flache C“. Somit ist es erforderlich, dass die Lichtquellen auf Masten
und Fassaden ausschlie3lich nach unten orientiert sind und weitere
Lichtquellen (Hinterleuchtung von Fassadenbeschriftungen, selbstleuch-
tende Stelen) seitens der zustandigen Behorde genehmigt werden.

Zufahrt:

Eigentumssituation: Die asphaltierte Zufahrt erfolgt Uber mehrere Privat-
grundstiicke bis zum offentlichen Gut in einer Gesamtlange von ca.
700 m. Die Zufahrt ist durch die Eintragung der Rechte (Dienstbarkeiten)
auf den Zufahrtsgrundstiicken rechtlich gesichert.

Verkehrskapazitaten:

Die regionale Anbindung an die Autobahn erfolgt tber das Gemeinde-
sowie LandesstraBennetz. Wesentliche Knotenpunkte stellen der Kreis-
verkehr der LandesstralRe L381 in ca. 1.600 m Entfernung sowie der
Autobahnanschluss ,Wundschuh“ nach weiteren 300 m dar.

LKW- und PKW-Verkehr fahren gemeinsam Uber eine Zufahrt auf das
Grundstick. Unmittelbar danach fuhrt ein auRerhalb der Einfriedung des
Betriebsgelandes liegender separater Verkehrsweg zum PKW-Parkplatz
mit einer Kapazitat von 120 Stellplatzen. Weitere 4 PKW-Stellplatze be-
finden sich vor dem Burotrakt.

Die LKW werden weiter zu einem Pfortnergebaude geflhrt, Uber welches
die Einfahrt zum eingefriedeten Betriebsgelande geregelt wird. Die tagli-
chen Fahrbewegungen des Nutzers (Annahme) kdnnen der nachfolgen-
den Tabelle 4.1 entnommen werden.
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Tabelle 4.1 Fahrbewegung pro Tag*

Tag (6:00 — 19:00 Uhr): 340 PKW-Fahrbewegungen (<3,5t0)
60 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

Abend (19:00 — 22:00 Uhr): 40 PKW-Fahrbewegungen (<3,5t0)
20 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

Nacht (22:00 — 6:00 Uhr): 50 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
50 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

* Annahme (Erfahrungswerte des Autors)

Entwasserung:

Die Entwasserung von befestigten Flachen im Bereich der AuRenanla-
gen erfolgt Gber humusierte Entwasserungsmulden und -becken. Fur
LKW-Stellflachen sind zusétzlich Gewasserschutzanlagen mit Olab-
scheider verbaut.

Die Dachwasser versickern tber Rohrrigole direkt in den Untergrund.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstick ist nicht im Altlastenverdachtskataster verzeichnet und
es wurden wahrend der Bauarbeiten keine Altlasten aufgefunden. Das
Bodengutachten zeigt gewachsenen, tragfahigen Boden, mit flr die Ver-
sickerung der Meteorwasser sehr guten Durchlassigkeitsbeiwerten.

4.1.8 Zusammenfassung der analysierten Daten

Eine tabellarische Zusammenfassung der vorangefiihrten, analysierten
Daten des Projektes 1 kann der nachfolgenden Tabelle 4.2 entnommen
werden.

Tabelle 4.2 Objektdaten Projekt 1

Gebaudeabmessungen Halle: 245 m Lange, 45 m Breite,
Bilroanbau: 14,40 m x 60,55 m eingeschof3ig,
Buroflachen integriert (zweigeschoRig): 4,60 m x

19,88 m
Bauausfiihrung Standardkonstruktion, Blro in Massivbauweise
Bruttogeschol3flache Halle: 10.934 m2

Buro, Technik, Zugang: 963 m2
Stellplatze PKW: 124 SP

LKW: 8 SP

VAN: 52 SP

WBH: 50 SP
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Konzeption Baujahr 2016, rechtwinklig geschnittene Halle, Buro-
flachen teilweise integriert (Tiefe ca. 5 m) sowie
angebaut (Tiefe ca. 14 m), 62 Laderampen bzw. 20
Tore mit Uberladeblechen, 3 niveaugleiche Tore

Belastbarkeit Bodenplatte 50 kN/m?

Hallenhdhe (UKB) 7,6 m

Stutzenraster Stutzraster 7,50 x 45 m
Ver- und Entsorgung Strom: EVU, Trafo am Gstk.

Warme: Fernwarme EVU
Wasser: offentl. Netz
Sprinkler: externe Zentrale

Grundstlicksgrofie 58.975 m2
Technik Sprinkleranlage, BMA, Fernwérme
Bemessungsgrundwasserstand ca. -4,6 m unter Hallenniveau

4.2 Projekt 2

Das zweite analysierte Projekt liegt in etwa einen Kilometer Luftlinie von
dem ersten Projekt entfernt und befindet sich im Gemeindegebiet Prem-
statten. Der Bestandsvertrag wurde nach gemeinsamer Planungs- und
Genehmigungsphase mit dem Bestandnehmer im Juli 2017 abgeschlos-
sen. Durch die parallele Erteilung der Baugenehmigung erfolgte der
Baubeginn ebenso im Juli 2017. Nach sechsmonatiger Bauzeit Uber-
nahm der Bestandnehmer im Dezember des gleichen Jahres das Ge-
baude vom Bestandgeber.

Die groR3raumige Lage des Projektes ist im Bild 4.1 zu Beginn dieses
Kapitels dargestellt. Nachfolgendem Bild 4.5 kann die Lage des Projek-
tes am Grundstick entnommen werden.
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Das Gebaude wurde als Umschlagzentrum konzipiert und ist in Ost-
West-Asche ausgerichtet (ca. 196 x 81 m, Stitzenraster ca. 15 x 40 m
bzw. im nérdlichen Randbereich geringer). Die Buroflachen wurden als
Mezzanin an der Nordseite des Gebaudes ausgebildet, an welcher sich
auch der Hauptzugang befindet. An den Stirnseiten befinden sich jeweils
durchgehend Uberdachte Langsrampen. Des Weiteren wurden insge-
samt 80 PKW-Stellplatze und 20 Vorstauplatze fur LKW geschaffen so-
wie ein Pfortnergebaude und ein Flugdach fur 3 Container.

4.2.1 Lagergut und Transport

Das Lagergut besteht hauptsachlich aus Stiickgut wie Kisten und Behal-
ter, wobei aufgrund der Spezifika der zu transportierenden Guter ver-
schiedene GrolRen zur Anwendung kommen.

Die Ladeeinheiten werden mittels LKW-Sattelzigen zum Standort und
Uber die Anmeldung am Pfortnergebaude in das Gelande verbracht.
Durch die errichteten Vorstauplatze konnen bei Wartezeiten die LKW
gepuffert werden, bis die jeweilige Laderampe frei fur die Entladung ist.
Dabei kdonnen die Verkehrsmittel vom Vorstauplatz direkt auf die der
Gebéaude umlaufenden Verkehrsflache einfahren.

4.2.2 Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel

Als LHM werden grundsétzlich unterfahrbare Ladungstrager (GrofR3la-
dungstrager) verwendet. Im Regelfall sind dies Boxpaletten (Gitterboxpa-
letten), welche auch gestapelt werden kénnen und das Transportgut von
auf3en ersichtlich ist.

Der Transport der Ladungstrager erfolgt dabei mit Unstetigférderern
(Stapler), welche batteriebetrieben sind, um eine moglichst emissions-
arme Nutzung in der Halle zu gewahrleisten. Um die Batterien der Stap-
ler zu laden, ist ein separater Batterieladebereich vorgesehen.

4.2.3 Umschlag

Das Umschlagprinzip erfolgt nach dem System des Crossdocking, womit
die Ladungstrager mittels Stapler aus dem LKW entladen und je nach
Grol3e in Regale eingelagert oder am Hallenboden gelagert bzw. gesta-
pelt werden. Die Beladung erfolgt dabei analog der Entladung.

Die LKW werden hauptséchlich tber Heckentladung an den 28 Lade-
rampen be- und entladen. Die Hofflache wurde in einem zur Halle wei-
senden Gefalle (2%) in Ortbeton ausgefihrt und weist eine Tiefe von
20 m sowie eine Hohendifferenz zum Hallenboden von 1,10 m auf. Die
davorliegende Verkehrsflache dient zur Ein- und Ausfahrt zu bzw. von
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der Hofflache und wurde in einer Breite von 15 m ausgefiihrt. An den
Stirnseiten findet der Umschlag mittels Seitenentladung an aufR3enliegen-
den, Uberdachten Langsrampen mit identer Hohendifferenz statt. Durch
den Einsatz von Langgabeln in diesem Bereich ist eine entsprechende
Breite der Rampe (hier 6 m) erforderlich. Die weitere Einfahrt in das Ge-
baude wird jeweils durch zwei Tore erméglicht.

Das Systemmal inkl. Gebaudebreite (80 m) betragt in Querrichtung so-
mit 150 m zuzlglich der angrenzenden Entwasserungsmulden.

4.2.4 Lagerung

Die Lagerung der Guter erfolgt in Regallagerung (Linienlagerung) sowie
in daflr vorgesehenen Bereichen als Bodenlagerung bzw. Blocklager
(gestapelt oder ungestapelt, siehe Pkt. 2.4). Die einzelnen Lager sind
dabei durch ca. 3 m breite Fahrgassen erschlossen.

Das Linienlager ist als Palettenregal (Einzelplatz) ausgefihrt und ermég-
licht eine Lagerhdhe von insgesamt ca. 8,70 m.

4.25 Brandschutz

Fur das Gebaude sind gem. dem Brandschutzkonzept einzelne Brand-
abschnitte fUr die Halle sowie fur das Buro vorhanden. Die Halle wurde
durch eine Brandwand in 2 Abschnitte unterteilt, welche durch Brand-
schutztore miteinander verbunden sind. Ein weiterer kleinerer Brandab-
schnitt ist aufgrund der Anforderungen des darin gelagerten Gutes not-
wendig und ist ebenfalls mit einem Brandschutztor verbunden. Durch die
Ausflhrung einer automatischen Brandmeldeanlage sowie einer Sprink-
leranlage wurden dennoch Groéf3en der Lagerbereiche von bis zu ca.
8.500 m2 mdoglich. Die Versorgung der Sprinkleranlage erfolgt durch ei-
nen externen (auBBerhalb des Projektareals) liegenden Sprinklerturm,
welcher fiir den Anschluss mehrerer Projekte vorgesehen ist.

Eine Loschwasserretention im Gebaude ist durch die ebene Ausfiihrung
und mangels Loschwassersperren nicht vorhanden. Léschwasser kann
jedoch bei Austreten auf Flachen, welche den Verkehrsflachensiche-
rungsschéachten zugewiesen sind, mittels Schieber am Austreten in die
Humusflachen gehindert werden.

4.2.6 Raumplanung
Lage:

Das Projekt liegt im Gemeindegebiet Premstatten und ist an die A9-
Phyrnautobahn Uber die Anschlussstelle Kalsdorf angebunden. Durch
die Zusammenlegung der Gemeinden Unterpremstéatten und Zettling zur
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Gemeinde Premstéatten im Zuge der Gemeindestrukturreform 2016 wur-
den die jew. drtlichen Entwicklungskonzepte sowie die Flachenwid-
mungsplane durch die (neue) Gemeinde Premstatten Gbernommen. Die
Flachen sind im Regionalplan steirischer Zentralraum als Vorrangzone
fur Industrie und Gewerbe gekennzeichnet. Im ortlichen Entwicklungs-
konzept ist das Gebiet als ,Industrie und Gewerbe — Potential“ und im
Flachenwidmungsplan als ,AufschlieBungsgebiet (Industrie und Gewer-
begebiet 1)“ mit einer Dichte von 0,2 bis 1,2 ausgewiesen. Die Auf-
schlielBungserfordernisse sind im Bebauungsplan abgehandelt - unter
anderem sind dies die innere und auf3ere ErschlieBung sowie die Eintei-
lung in Baufelder und ein Konzept fur die Entsorgung der Oberflachen-
wasser. Die planliche Darstellung des Bebauungsplans kann dem Bild
3.10 in Kapitel 3 entnommen werden.

29523 00/1

29 7)1
25671

1
2932
29211

Bild 4.6  Projekt 2, Flachenwidmung128

128 https://gis.stmk.gv.at/atlas
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Dem vorangefuhrten Bild 4.6 kann die bestehende Flachenwidmung
(AufschlieBungsgebiet Industrie und Gewerbegebiet 1) des Projektes 2
entnommen werden.

Bebauungsplan:

Die Situierung der Gebaude ist im Planungsgebiet durch Baugrenzlinien
eingeschrankt. Die Gebaudehdhe liegt mit ca. 14 m innerhalb der maxi-
mal zulassigen Hohe von 21 m. Uberschreitungen sind bis zu einer Ge-
samthéhe von 30 m moglich (z.B. Hochregallager oder Burotirme). Die
befestigten Flachen sind innerhalb der Baugrenzlinien situiert, wobei
unter der Voraussetzung, dass eine Grunflachenquote von mind. 15%
bezogen auf den Bauplatz erfiillt wird, auch Freiflachen herangezogen
werden kénnen.

Architektur:

Das Gebaude ist in seiner langlichen Form in Ost-West-Achse orientiert.
Die 6 m breiten Langsrampen entlang der Stirnseiten sowie deren 7 m
breite Uberdachung verlangern den Baukoérper zusatzlich. Das Geb&ude
entspricht der Standardkonstruktion mit Betonstiitzen und Tragern aus
Leimholzbindern. Die Fassadenpaneele sind als Standardpaneele in
Grau ausgefuhrt. Eine planliche Darstellung der Ansichten Nord und Ost
des Projektes kann dem nachfolgenden Bild 4.7 entnommen werden.
Weitere planliche Darstellungen befinden sich im Anhang dieser Master-
arbeit.
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Umfeld des Grundstiicks:

Der Bauplatz und dessen Umfeld sind durch Industrie- und Gewerbege-
baude gepragt. Im Nahbereich befindet sich westlich die A9-
Phyrnautobahn und ndérdlich die LandesstralBe L373. Das Gebiet wird
Ostlich durch die Koralmbahn begrenzt, womit das néchste ostlich gele-
gene Industrie- und Gewerbegebiet in ca. 500 m beginnt und ebenfalls
Uber die L373 erschlossen wird. Das nachste Wohngebiet befindet sich
in einer Entfernung von rd. 950 m westlich der Autobahn. Die diesbezig-
liche groRBrdumige Darstellung des Projektes kann dem Lageplan am
Beginn dieses Kapitels (Bild 4.1) enthommen werden.

4.2.7 Infrastruktur

Neben der Lage im Trassenverordnungsbereich der OBB sowie in der
Flughafensicherheitszone des Flughafens Graz ist das Areal durch die
kiinftige Autobahnbegleitstrale an die nérdlich gelegene L373 angebun-
den.

Zufahrt:

Der Bauplatz mit dem Gebaude sowie der angrenzende Parkplatz sind
bis zum néachsten offentlichen Gut (kiinftig AutobahnbegleitstraRe) tber
eine Privatstral3e aufgeschlossen (Gesamtléange ca. 450 m). Die Zufahrt
ist durch die Eintragung der entsprechenden Dienstbarkeiten fiir das
Grundstick rechtlich sichergestellt.

Verkehrskapazitaten:

Die leistungsféahige Einbindung der kinftigen Autobahnbegleitstraie
L397 neu in die nordlich gelegene L373 ist wesentlich fir den Standort.
Der Verkehrsknoten (in ca. 430 m Entfernung) ist stark ausgelastet und
wird voraussichtlich im Jahr 2019 mit einer VLSA-geregelten Kreuzung
adaptiert, womit auch fiur kinftige Bauvorhaben im Umfeld die Anbin-
dung leistungsfahig bleibt (siehe Pkt. 3.3.2).

Der LKW- und PKW-Verkehr fahrt Gber eine gemeinsame Zufahrt in die
Privatstral3e ein. Die LKW fahren unmittelbar danach an das angrenzen-
de Betriebsareal, parken auf einem der 20 Vorstauplatzen und melden
sich beim Pfortnergebéude fur die weitere Zufahrt zum Gebaude an.
PKW werden Uber die weiterfilhrende Privatstral3e zum riickseitig an-
grenzenden, 74 Stellplatze fassenden Parkplatz gefihrt. Weitere 6 Stell-
platze sind direkt beim Haupteingang situiert.

Die taglichen Fahrbewegungen kénnen der nachfolgenden Tabelle Ta-
belle 4.3 entnommen werden.
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Tabelle 4.3 Fahrbewegung pro Tag*

Tag (6:00 — 19:00 Uhr): 140 PKW-Fahrbewegungen (<3,5t0)
347 LKW-Fahrbewegungen (>3,5to0)

Abend (19:00 — 22:00 Uhr): 0 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
72 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

Nacht (22:00 — 6:00 Uhr): 70 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
89 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

* Annahme (Erfahrungswerte des Autors)

Entwasserung:

Zur Entwéasserung der Dachflachen dienen Rohrrigole, welche das Me-
teorwasser direkt zur Versickerung in den Untergrund bringen. Die be-
festigten Flachen werden Uber humusierte Entwasserungsmulden und
-becken versickert, wobei fir Oberflachenwasser von LKW-Stellflachen
(Vorstauplatze sowie Be- und Entladungsbereiche) zusatzlich Gewas-
serschutzanlagen verbaut sind.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstick ist nicht im Altlastenverdachtskataster verzeichnet und
es wurden wahrend der Bauabreiten keine Altlasten aufgefunden. Das
Bodengutachten zeigt gewachsenen tragfahigen Boden mit fiir die Versi-
ckerung der Meteorwasser sehr guten Durchlassigkeitsbeiwerten.

4.2.8 Zusammenfassung der analysierten Daten

Eine tabellarische Zusammenfassung der vorangefiihrten analysierten
Daten des Projektes 2 kann der nachfolgenden Tabelle 4.4 entnommen
werden.
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Tabelle 4.4 Objektdaten Projekt 2

Analyse von Bestandsobjekten

Gebaudeabmessungen

Bauausfiihrung

BruttogescholR3flache

Stellplatze

Konzeption

Belastbarkeit Bodenplatte
Hallenhéhe (UKB)
Stltzenraster

Ver- und Entsorgung

Grundsticksgroflie
Technik

Bemessungsgrundwasserstand

Halle: ca. 196 m x 81 m,
Biroflachen integriert (Mezzanin): ca. 70 m x8 m

Standardkonstruktion

Halle: ca. 14.329 m?
Biro, Technik, Zugang: 799 m2

PKW: 80 SP
LKW: 20 SP

Baujahr 2017, rechtwinklig geschnittene Halle, Biro-
flachen integriert (Tiefe ca. 8 m), 28 Laderampen, 2
Langsrampen

50 kN/m2
ca. 9,40 bis 10,00 m
Stitzraster ca. 15 x40 m

Strom: EVU, Trafo auf externem Gstk.
Warme: Fernwarme EVU

Wasser: offentl. Netz

Sprinkler: externe Anlage

38.239 m2
Sprinkleranlage, BMA, Fernwarme

Ca. -5,45 m unter Hallenniveau

143 Projekt 3

Das Projekt 3 befindet sich in Wundschuh etwas sudlich von Projekt 1
(ca. 450 m Luftlinie). Im Sinne des im Juni 2014 abgeschlossenen Be-
standvertrages erfolgte die Ubergabe des Mietgegenstandes an den
Bestandnehmer mit Jahresende des selbigen Jahres.

Das als HUB konzipierte Projekt dient als Umschlagzentrum mit einem in
Nord-Sid Achse positioniertem Gebaude (Ladnge ca. 30 m, Breite
ca. 50 m, Stutzenraster 7,50 x 7,50 m bzw. 16 x 17 m) mit niveaugleicher
Hof- und Hallenflache. Der Hauptzugang befindet sich an der Nordseite
und die Tore an den Nord- und Sidseiten des Gebaudes.

Die groRraumige Lage des Projektes ist im Bild 4.1 zu Beginn dieses
Kapitels dargestellt. Die Lage des Projektes am Grundstlick kann dem

Bild 4.8 entnommen werden.
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Bild 4.8  Lageplan Projekt 3130

Die fur die Verwaltung und Administration vorgesehenen Fléachen sind
als Mezzanin an der Nordseite ausgefuhrt. Entlang der Ostseite der Hal-
le sowie im Norden stehen insgesamt 41 PKW-Stellplatze sowie 5 Stell-
platze fur WAB zur Verfigung. Weitere 3 WAB-Stellplatze sind im Suden
vorhanden.

13 Quelle: CCG-Nord Projektentwicklung GmbH & Co KG
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4.3.1 Lagergutund Transport

Die Lagerguter werden mit Sattelauflieger in das Geléande gebracht und
an den daflr vorgesehenen stidseitigen Toren Uber das Heck entladen.
Die Beladung der Kleintransporte erfolgt tber Tore auf der Gebau-
denordseite ebenfalls Uber das Heck. Die Wechselbehalter werden an
den Sudtoren entladen und konnen gegebenenfalls auf den WAB-
Stellplatzen zwischengelagert werden.

Ahnlich wie bei Projekt 1 handelt es sich beim Lagergut um Massen-
stuckgut (hauptséachlich Pakete), welches lose Uber Sattelauflieger ange-
liefert wird.

4.3.2 Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel

Der Transport der Gliter innerhalb der Halle erfolgt mittels Stetigférderer
(Sortieranlage), welche Uber die sidlich anstehenden Sattelauflieger
beschickt wird. Dazu wurden aufgrund der Niveaugleichheit der Hoffla-
che zur Hallenflache innenliegende Kopframpen verbaut. Am Anlagen-
ende werden die Guter in Kleintransporter von deren Fahrern eingela-
den. Aufgrund des reinen Durchgangs- und Umschlaglagers (Hub) ist
eine Einlagerung von Gitern nicht vorgesehen.

4.3.3 Umschlag

Aufgrund des gleichen Niveaus bei Hallen- und Hofflache ist eine innen-
liegende Rampe notwendig (siehe Pkt. 2.3.2), welche aufgrund des Kon-
zeptes der Heckentladung als Kopframpe ausgefiihrt wurde. Im Bereich
der Beladung finden sich ebenfalls innenliegende Kopframpen, tUber die
die Kleintransporter beladen werden. Die Kleintransporter fahren dafir
Uber die Einfahrtstore in das Geb&ude und werden im Gebaudeinneren
beladen. Die Ausfuhrung der Tore erfolgte dabei in erforderlicher Hohe
ab dem Niveau der Hof- bzw. Hallenflachen.

Die Hofflache im Bereich der Beladung besteht aus Asphalt und misst im
Bereich der Entladung eine Tiefe von ca. 17 m mit einem nach aul3en
ausgefiihrten Gefalle. Die umlaufende Verkehrsflache misst in diesem
Bereich eine Breite von 11m und ermdglicht ein Ein- und Ausfahren der
nebeneinander abgestellten LKW mit Sattelauflieger.

An der Nordseite stehen fiir das Ein- und Ausfahren der Kleintransporter
auf asphaltierter Flache mind. 12 m zur Verfiigung.

Durch die am Gebaude stirnseitig befindlichen Tore ergibt sich eine Sys-
tembreite (Verkehrs- und Hofflache sowie Geb&aude) von ca. 90 m.
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4.3.4 Lagerung

Durch die Konzeption als Durchgangs- und Umschlaglager findet keine
Einlagerung von Gitern statt (siehe Pkt. 4.3.2).

4.3.5 Brandschutz

Das Gebaude ist mit 2 Brandabschnitten (Buro und Halle) sowie mit ei-
ner automatischen Brandmeldeanlage ausgestattet. Zuséatzlich verflgt
der Hallenbereich tUber eine CO-Warnanlage, welche die Schadstoffkon-
zentration in der Halle Giberwacht und bei Bedarf eine Schadstoffabsau-
gung in Betrieb setzt.

Fur die Retention von Loschwasser besitzt die Bodenplatte ein nach
innen ausgerichtetes Gefalle von ca. 1,5%.

4.3.6 Raumplanung
Lage:

Die Lage des Projektes ist mit jener von Projekt 1 vergleichbar. Die An-
bindung an das Uberregionale Verkehrsnetz erfolgt Uber die Anschluss-
stelle Wundschuh der A9-Pyhrnautobahn, denn das Projekt ist Ostlich
der Autobahn positioniert. Im Regionalplan steirischer Zentralraum ist die
Flache als Industrie- und Gewerbegebiet dargestellt, im ortlichen Ent-
wicklungskonzept als  ,Bauland-Entwicklungsgebiet = GEWERBE-
INDUSTRIE® und im Flachenwidmungsplan als ,Industrie- und Gewer-
begebiet 1“ mit einer Dichte von 02,-2,5 ausgewiesen. Ein Bebauungs-
plan ist fUr diesen Bereich nicht vorhanden.
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Bild 4.9  Projekt 3, Flachenwidmung

Die bestehende Flachenwidmung fur das Projekt 1 kann dem Bild 4.9
entnommen werden.

Architektur:

Das Gebaude wurde langlich in Nord-Stid-Orientierung parallel zur Auto-
bahn konzipiert. Trotz des aus Sicht der Autobahn ruckwertigeren Bau-
platzes wurde das Gebéaude an das Corporate Design des Mieters ange-
passt und entsprechend farblich dunkel gehalten und mit dem Firmen-
emblem versehen.

Die Konstruktion entspricht der Standardkonstruktion (Buro in Halle als
Mezzanin integriert) und ist durch die innenliegenden Kopframpen und
der niveaugleichen Ausfiihrung (Hof zu Halle) mit héheren Toren verse-
hen (4,50 m, im Vergleich zu den Toren beim Projekt 1 mit einer Hohe
von ca. 2,50 m).

Eine planliche Darstellung der Ansichten des Projektes kann dem nach-
folgenden Bild 4.10 entnommen werden. Weitere planliche Darstellungen
wie Grundrisse und Aul3enanlagen befinden sich im Anhang dieser Mas-
terarbeit.
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31 Quelle: CCG-Nord Projektentwicklung GmbH & Co KG
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Umfeld des Grundstiicks:

Durch das industriell gepragte Umfeld ist mit den ortstiblichen Immissio-
nen zu rechnen. Das nachste Wohngebiet liegt westlich der Autobahn in
ca. 450 m Entfernung und ist durch bestehende Emissionen der Auto-
bahn belastet. Ostlich angrenzend zum Projektgrundstiick befinden sich
Waldflachen. Die diesbeziigliche groRraumige Darstellung des Projektes
kann dem Lageplan am Beginn dieses Kapitels (Bild 4.1) entnommen
werden.

4.3.7 Infrastruktur

Das Projekt befindet sich in der Flughafensicherheitszone ,Flache C*
und es sind somit Bauvorhaben genehmigungspflichtig, welche den
Flugverkehr beeintrachtigen konnen (siehe Pkt. 3.3.4).

Im Vergleich zu den vorangegangenen Projekten 1 und 2 ist dieses Pro-
jekt auRerhalb der Bereiche der Trassenverordnung der OBB (Koralm-
bahn) sowie der Autobahnbegleitstral3e situiert. Der 40 m Bauverbotsbe-
reich liegt ca. 220 m von der Grundstticksgrenze des Projektes entfernt.

Zufahrt:

Die Zufahrt zum offentlichen Gut erfolgt Giber mehrere Privatgrundstiicke,
daher sind auf diesen die Zufahrt mittels grundbicherlicher Dienstbarkeit
rechtlich gesichert. Dabei wird die Privatstral3e flr eine Lange von ca.
470 m in Anspruch genommen.

Verkehrskapazitaten:

Uber die private Zufahrt ist der Anschluss an das regionale und iiberre-
gionale Verkehrsnetz mdglich. Der nachste Verkehrsknotenpunkt liegt
ca. 1.550 m entfernt und der Autobahnanschluss Wundschuh ist nach
weiteren ca. 300 m erreichbar. Der erste Teil der privaten Zufahrtsstral3e
in einer Lange von ca. 150 m dient lediglich diesem sowie einem weite-
ren Betrieb.

LKW und PKW fahren Uber eine gemeinsame Zufahrt im Westen auf das
Gelande und auf diesem gegen den Uhrzeigersinn im Einbahnsystem zu
den vorgesehenen Stellplatzen bzw. Ent- und Beladestellen. Somit teilen
sich die PKW (Mitarbeiter und Besucher) mit den LKW die Verkehrsfla-
che (Umfahrung der Halle), da die Stellflachen der PKW im Osten ent-
lang des Gebaudes sowie im Norden positioniert sind. Durch die definier-
ten Breiten der Verkehrsflache ist wahrend der Ein- und Ausparkvorgan-
ge kein umlaufender Verkehr moglich.

Der durch den Betrieb des Hubs verursachte Verkehr kann der nachste-
henden Tabelle 4.5 enthommen werden. Die Fahrbewegungen der Klein-
transporter werden dabei unter der Kategorie von Fahrzeugen unter 3,5 t
(PKW) geftihrt.
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Tabelle 4.5 Fahrbewegung pro Tag*

Tag (6:00 — 19:00 Uhr): 140 PKW-Fahrbewegungen (<3,5t0)
8 LKW-Fahrbewegungen (>3,5to0)

Abend (19:00 — 22:00 Uhr): 0 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
0 LKW-Fahrbewegungen (>3,5to)

Nacht (22:00 — 6:00 Uhr): 0 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
0 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

* Annahme (Erfahrungswerte des Autors)

Entwasserung:

Die Meteorwasser auf Dachflachen versickern tber Rohrrigole direkt in
den Untergrund. Die befestigten Flachen der Auf3enanlagen wie Ver-
kehrsflachen und PKW-Stellplatze entwéssern in dafir vorgesehene
Rasenmulden. WAB-Stellflachen sowie die Manipulationsflachen fir
LKW (Entladungsbereich) sind zusétzlich Uber einen Verkehrsflachensi-
cherungsschacht mit Olabscheider an die Mulden angeschlossen. Es
findet keine Lagerung von wassergefahrdenden Stoffen statt.

Bodenbeschaffenheit:

Wie bei den Projekten 1 und 2 ist das Grundstlck nicht im Altlastenver-
dachtskataster verzeichnet und es wurden wahrend der Bauabreiten
keine Altlasten aufgefunden. Das Bodengutachten zeigt gewachsenen
tragfahigen Boden mit fiir die Versickerung der Meteorwasser sehr guten
Durchlassigkeitsbeiwerten.

4.3.8 Zusammenfassung der analysierten Daten

Eine tabellarische Zusammenfassung der vorangefihrten analysierten
Daten des Projektes 3 kann der nachfolgenden Tabelle 4.6 entnommen
werden.

Tabelle 4.6 Objektdaten Projekt 3

Gebaudeabmessungen Halle: ca. 30 m x 50 m,
Biroflachen integriert (Mezzanin): ca. 30 m x 7,5 m

Bauausfiihrung Standardkonstruktion
Bruttogeschol3flache Halle: ca. 1.540 m2

Buro, Technik, Zugang: ca. 260 m?
Stellplatze PKW: 41 SP

WBH: 8 SP

31-Mai-2019
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Konzeption Baujahr 2014, rechtwinklig geschnittene Halle, Biro-
flachen integriert (Tiefe ca. 7,5 m), 6 innenliegende
Kopframpen

Belastbarkeit Bodenplatte 40 kN/m?2

Hallenhdhe (UKB) Ca.58m

Stltzenraster Stitzraster ca. 7,5 x 7,5 m bis 16 x 17 m

Ver- und Entsorgung Strom: EVU, Trafo auf externem Gstk.

Warme: Fernwarme EVU
Wasser: offentl. Netz

Grundstiicksgrofie 7.348 m?
Technik BMA, Fernwarme, CO-Warnanlage
Bemessungsgrundwasserstand Ca. -3,45 m unter Hallenniveau

4.4 Projekt 4

Das Projekt 4 liegt im Gemeindegebiet Werndorf und wurde nach dem
logistischen Prinzip des Crossdocking ausgefiihrt. Die Entwicklung des
Projektes sowie die Realisierung erfolgte auf Grundlage des 2011 abge-
schlossenen Bestandvertrages und die Ubergabe erfolgte im Friihjahr
des darauffolgenden Jahres.

Das direkt an die stdliche Grundgrenze gebaute Gebaude hat ein Aus-
malfd von ca. 53 x 65 m in Nord-Sud-Orientierung mit einem Stltzenras-
ter von ca. 16 x 26 m an den Ost- und Nordseiten positionierten Toren
sowie einem Vordach an der Ostseite.

Die grof3raumige Lage des Projektes kann dem Bild 4.1 zu Beginn die-
ses Kapitels entnommen werden. Die Lage des Gebaudes am Grund-
stiick ist im Bild 4.11 (Luftbildauszug aus dem GIS) rot umrandet darge-
stellt.
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Bild 4.11 Lageplan Projekt 4132

Die von der Administration und Verwaltung verwendeten Biiroflachen
befinden sich an der Westseite. Das Projekt verfugt Uber 24 PKW-
Abstellplatze sowie befestigte Flachen fir die Be- und Entladung und die
Manipulation.

4.4.1 Lagergut und Transport

Die Guter werden mittles LKW-Sattelziigen sowie LKW-Hangerziigen,
welche mit Wechselbehaltern beladen sind, zum Betriebsareal angelie-
fert und fur die Heckentladung den jeweiligen Toren zugewiesen. Die

32 https://gis.stmk.gv.at/atlas
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Sattelziige kdénnen auch zur seitlichen Be- und Entladung auf der Hoffla-
che abgestellt werden.

Bei dem umgeschlagenen Stiickgut handelt es sich vorwiegend um La-
deguter auf Paletten sowie Gro3behélter.

4.4.2 Transport-, Lager- und Ladehilfsmittel

Grundsétzlich werden Paletten sowie Grol3behélter als Ladungstrager
verwendet (unterfahrbar). Der Transport erfolgt dabei hauptsachlich mit-
hilfe von Unstetigférderern, den elektrisch angetriebenen Flurforderzeu-
gen. Dabei kommen Elektrofrontstapler, Hubmaststapler und Elektro-
Niederhubwagen zum Einsatz.

4.4.3 Umschlag

Die Paletten und Behalter im Umschlag gem. Crossdock (siehe. Pkt.
2.3.1) werden mit Stapler aus den jeweiligen Ladeeinheiten entladen und
in der Halle in Linien- und Blocklager eingelagert. Die Beladung erfolgt
dabei analog der Entladung.

Die Ladeinheiten werden hauptsachlich an den dafiir vorgesehenen
Toren uber das Heck be- und entladen. Der Niveauunterschied zwischen
der Hallen- und der Hofflache betragt dabei ca. 1,20 m. Der Umschlag
erfolgt dabei Giber Laderampen, wobei eine Uberladebriicke (in langerer
Ausfihrung) fur die Be- und Entladung von Kleintransportern geeignet
ist. Des Weiteren werden auf der Hofflache die Ladeeinheiten Uber Sei-
tenentladung be- und entladen und Uber eine aufRenliegende Rampe
(Steigung 6%) mit den LHM in den Uberdachten (der Halle niveauglei-
chen) Manipulationsbereich oder weiter durch ein Sektionaltor in das
Gebaude verbracht.

Dem auBenliegenden Uberdachten Manipulationsbereich dient eine
Uberladebriicke fiir die Be- und Entladung. Die Hohendifferenz zu der
Hofflache betragt ca. 0,80 m, welche an die Ladehohe von Kleintranspor-
tern angepasst ist.

Die Konzeption des Gebaudes sowie des Uberdachten Manipulationsbe-
reiches an der Gebaudeostseite sehen einen Umschlag tber die Nord-
seite vor. Eine Umfahrung des Gebdaudes ist nicht moglich, womit das
wenden der LKW im Zuge der Zu- und Abfahrten an bzw. von den Toren
erfolgt. FUr den Bereich der Be- und Entladung vor den Laderampen
stehen dabei Hofflachen in einer Tiefe von ca. 25 m sowie eine davor
verlaufende Verkehrsflache mit einer Breite von ca. 6,5 m zur Verfugung.

Die Systembreite bestehend aus den Verkehrs- und Hofflachen sowie
dem Geb&aude betragt insgesamt ca. 96,5 m.
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4.4.4 Lagerung

Die angelieferten Paletten und GroR3behéalter werden in Hochregalen und
Blocklager gelagert, wobei die Hochregale an der westlichen und sudli-
chen AuRenwand positioniert sind. Die als Palettenregale ausgebildeten
Hochregale erlauben Lagerhéhen von ca. 9 m mit Ausnahme des Lager-
bereichs an der Westseite, welcher aus belichtungstechnischen Grinden
lediglich bis auf eine Hohe von ca. 5,5 m genutzt werden kann (dartber-
liegende Fenster). Im restlichen Hallenbereich wird die Flache als Block-
lager genutzt.

Der aulRenliegende Uberdachte Manipulationsbereich an der Ostseite
besitzt eine nutzbare Hohe von ca. 3,3 m.

445 Brandschutz

Die Lagerflache im Geb&aude hat ein Ausmald von ca. 3.150 m2 und ist
als ein Brandabschnitt und die Zugangs-, Technik- und Buroflachen sind
als ein Unterbrandabschnitt konzipiert. Das Gebaude ist mit einer
Brandmeldeanlage ausgestattet und die Flachen in der Halle sowie jene
im Uberdachten Manipulationsbereich verfigen utber eine Sprinkleranla-

ge.

Die Gebaudewand an der sudlichen Grundstiicksgrenze ist als Leicht-
bauweise in der Feuerwiderstandsklasse EI 90-A2 unter der Vorausset-
zung, dass im sldlichen Bereich entweder ein ausreichender Gebaude-
abstand von kinftigen Gebauden eingehalten wird oder diese massiv
ausgefiihrt werden (Anforderung einer Brandwand), ausgeftihrt.

4.4.6 Raumplanung

Lage:

Das Projekt 4 liegt in etwa 1,3 km Luftlinie stdlich von Projekt 3 und
ebenso Ostlich der A9-Pyhrnautobahn. Die Uberregionale Anbindung
erfolgt Uber die Anschlussstelle Wundschuh. Das Gebiet ist im Regional-
plan Steirischer Zentralraum als ,Vorrangzone fur Industrie und Gewer-
be“ und im ortlichen Entwicklungskonzept als Flache fir ,Industrie (Be-
stand)* ausgewiesen. Im Flachenwidmungsplan ist das Gebiet als Bau-
land fir Industrie und Gewerbe (,Industrie- und Gewerbegebiet 1 Dich-
te 0,2 bis 1,6) festgelegt, ein Bebauungsplan ist nicht vorhanden.
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1f10.22.5

Bild 4.12 Projekt 4, Flachenwidmung'33

Die bestehende Flachenwidmung fur das Projekt 4 kann dem Bild 4.12
entnommen werden.

Architektur:

Ostlich des Bauplatzes verlauft die Autobahn sowie unmittelbar angren-
zend zwei Bahngleise. Das Gebdaude ist an der Ost-West-Achse ausge-
richtet und wurde nach den nutzerspezifischen Anforderungen (corporate
design) realisiert wie beispielsweise Farbe und Firmenemblem.

Die Konstruktion weicht von der Standardkonstruktion insofern ab, dass
an der Sidseite durch den Bau an der Grundstiicksgrenze keine Belich-

% https://gis.stmk.gv.at/atlas
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Analyse von Bestandsobjekten

tungsflachen zur Verfigung stehen sowie der Blroeinbau in massiver
Bauweise ausgefuhrt wurde. Eine planliche Darstellung der Ansichten
des Projektes kann dem nachfolgenden Bild 4.13 entnommen werden.
Weitere planliche Darstellungen wie Grundrisse und Aul3enanlagen be-
finden sich im Anhang dieser Masterarbeit.

| FE L BT [

LT LT L]

i
ANSICHT WEST

il
ANSICHT OST

ANSICHT S0D

ANSICHT NORD |

Bild 4.13 Projekt 4, Ansichten!34

134 Quelle: CCG-Nord Projektentwicklung GmbH & Co KG
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Umfeld des Grundstlicks

Der Bauplatz liegt inmitten eines ausschliel3lich industriell gepragten
Areals (Logistik und Gewerbe) und grenzt westlich an eine Gleisanlage
nebst Autobahn. Im Osten wird das Areal durch einen La&rmschutzdamm
begrenzt, welcher die Beeintréachtigung des in einer Entfernung von ca.
600 m liegenden Wohngebietes durch die angesiedelten Betriebe verrin-
gern soll. Larmemissionen mussten dann bericksichtigt werden, wenn
sie Uber die durch die westlich liegende Autobahn verursachte Grundbe-
lastung hinaus geht. Analog dazu ist das Areal ebenso sudlich durch
einen Larmschutzwall begrenzt, da das nachste Wohngebiet ca. 500 m
(vom Bauplatz) entfernt liegt.

4.4.7 Infrastruktur

Das langgestreckte Areal des Industrie- und Gewerbegebietes liegt un-
mittelbar angrenzend an eine bestehende Gleisanlage sowie der projek-
tierten Koralmbahn. Westlich daran grenzt bereits die bestehende Auto-
bahn der ASFINAG an. Nicht tangierend ist das Projekt der Autobahnbe-
gleitstral3e, welches in diesem Bereich bereits westlich der Autobahn
situiert ist.

Hinsichtlich der Flughafensicherheitszone des Flughafens Graz-
Thalerhof befindet sich das Projekt in der ,Flache D

Zufahrt:

Die zZufahrt zum Projekt erfolgt Uber mehrere Privatgrundstiicke ver-
schiedener Eigentimer und ist insgesamt ca. 450 m lang (Entfernung
zum offentlichen Gut). Die damit verbundenen Rechte sich grundbticher-
lich besichert.

Verkehrskapazitaten:

Das Projekt ist regional Uber Gemeinde- und Landesstra3en an die Uber-
regionale Verkehrsverbindung (A9-Phyrnautobahn) angeschlossen. Die
Entfernung zu den wesentlichen Knotenpunkten betragt ca. 500 m zum
Kreisverkehr der Landesstral3e L381 sowie weitere rd. 300 m zur Auto-
bahnanschlussstelle Wundschuh.

Der fur den Betrieb des Projektes vorgesehene LKW- und PKW-Verkehr
fahrt gemeinsam auf das Betriebsgrundstiick. Die PKW werden an das
westliche Ende des Grundstlicks weitergeleitet, bei welchem sich auch
die 24 PKW-Stellplatze befinden. Die Aufstellung der PKW erfolgt dabei
senkrecht hintereinander. Die Ausfahrt aus dem Betriebsgelande bzw.
Einfahrt in die Privatstrae erfolgt richtungsgebunden in Richtung Nor-
den.

Kleintransporter sowie LKW zweigen auf Hohe der jew. zugewiesenen
Tore zum Gebaude ab.

Analyse von Bestandsobjekten
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Das tagliche Verkehrsaufkommen des Betriebes kann der nachfolgen-
den Tabelle 4.7 entnommen werden.

Tabelle 4.7 Fahrbewegung pro Tag*

Tag (6:00 — 19:00 Uhr): 70 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
50 LKW-Fahrbewegungen (>3,5t0)

Abend (19:00 — 22:00 Uhr): 0 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
0 LKW-Fahrbewegungen (>3,5to0)

Nacht (22:00 — 6:00 Uhr): 0 PKW-Fahrbewegungen (<3,5to)
0 LKW-Fahrbewegungen (>3,5to)

* Annahme (Erfahrungswerte des Autors)

Entwésserung

Die Uber die Dachflachen anfallenden Meteorwéasser werden Uber Rohr-
rigole direkt zur Versickerung gebracht. Die Wasser der Verkehrsflachen
versickern ebenfalls tber die Rohrrigole, jedoch ist zusatzlich (als Stor-
fall-Vorsorge) vor der Einleitung ein Verkehrsflachensicherungsschacht
mit technischem Filter (Aktivkohle) verbaut.

Zur Entwasserung der befestigten Auf3enanlagen im Bereich der Mani-
pulationsflachen (Be- und Entladung) dienen die 0Ostlich des Gebaudes
situierten humusierten Entwasserungsmulden mit vorgeschaltetem Ver-
kehrsflachensicherungsschacht mit Olabscheider.

Bodenbeschaffenheit:

Das Grundstick ist nicht im Altlastenverdachtskataster verzeichnet und
wahrend der Bauabreiten wurden keine Altlasten aufgefunden. Das Bo-
dengutachten zeigt gewachsenen, tragfahigen Boden mit fur die Versi-
ckerung der Meteorwasser sehr guten Durchlassigkeitsbeiwerten.

4.4.8 Zusammenfassung der analysierten Daten

Eine tabellarische Zusammenfassung der vorangeflhrten analysierten
Daten des Projektes 4 kann der nachfolgenden Tabelle 4.8 entnommen
werden.

Analyse von Bestandsobjekten
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Tabelle 4.8 Objektdaten Projekt 4

Gebaudeabmessungen

Bauausfiihrung

BruttogescholR3flache

Stellplatze

Konzeption

Belastbarkeit Bodenplatte
Hallenhéhe (UKB)
Stutzenraster

Ver- und Entsorgung

Grundstiicksgrofie
Technik

Bemessungsgrundwasserstand

Halle: ca. 53 m x 65 m,
Eingebautes Buro: ca. 10,5 m x 23 m

Standardkonstruktion, Einbaubtiro massiv

Halle: ca. 3.150 m?
Biro, Technik, Zugang: ca. 525 m?

PKW: 24 SP

Baujahr 2012, rechtwinklig geschnittene Halle, Biiro-
flachen integriert (Tiefe ca. 10,5 m), 11 Laderampen,
1 Uberladebriicke im AuRenbereich

40 kN/mz2
ca.9m
Stitzraster ca. 16 x 26 m

Strom: EVU, Trafo auf externem Gstk.
Warme: Fernwarme EVU
Wasser: offentl. Netz

7.068 m?
Sprinkleranlage, BMA, Fernwérme

Ca. -3,47 m unter Hallenniveau

4.5 Zusammenfassung

Eingangs wurde als Ziel die moglichst umfangreiche Analyse der ausge-
wahlten Projekte definiert. Es steht nun eine qualitative als auch quanti-
tative Datenmenge beginnend vom Lagergut Uber den Umschlag und
des Brandschutzes bis zur Raumplanung und der Infrastruktur fur die

weiterfihrende Untersuchung von Anforderungen zur Verfligung.
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5 Anforderungen

Die Erkenntnisse aus den Analysen des vorangegangenen Kapitels 4
werden unter diesem Kapitel auf Anforderungen fir eine investorentaug-
liche Immobilienentwicklung untersucht. Dies bedeutet eine fir den K&u-
fer des Projektes moglichst nachhaltige Rendite, welche sich neben der
Lage des Projektes auch aus den bautechnischen Qualitéaten sowie der
Drittverwendbarkeit ergibt und andererseits aus den Inhalten der vertrag-
lichen Vereinbarungen z. B. mit Bestandnehmern. Ziel dieses Kapitels ist
die Definition dieser Anforderungen in qualitativer Hinsicht.

Eine monetare Bewertung der Anforderungen und deren Auswirkung auf
die Wirtschaftlichkeit der Projekte kann dem nachfolgenden Kapitel 6
entnommen werden.

5.1 Umschlag

In den jeweiligen analysierten Projekten wurde neben dem jew. Um-
schlagsystem und den verwendeten Ladeeinheiten unter anderem auch
auf die Ausfihrung der Umschlagbereiche (Hof- und Abstellflachen) ein-
gegangen. Insbesondere deren Beschaffenheit ist hinsichtlich der In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten eine zu untersuchende Gro-
3e und als entsprechende Anforderung zu definieren.

5.1.1 Hofflachen

Hofflachen werden durch den Umschlag wesentlich starker beansprucht
als Verkehrsflachen, auf welchen lediglich die Verkehrsfrequenz bertick-
sichtigt ist. Durch die Be- und Entladung der Verkehrstrager, Wechsel-
bricken etc. auf den Hofflachen werden diese durch die definierten Ab-
stellbereiche punktuell verhaltnismaRig hoch belastet. Im Falle von as-
phaltiert ausgefiihrten Flachen resultieren daraus je nach Beanspru-
chung lokale Beschadigungen.

Um der entsprechenden Belastung Rechnung zu tragen, sind bei den
analysierten Projekten die beanspruchten Flachen daher Uberwiegend
aus Ortbeton hergestellt, welcher punktuell einer wesentlich hdheren
Belastung standhélt, als asphaltbefestigte Flachen im Verkehrsbereich.
Ein Vergleich der einzelnen Projekte kann der nachfolgenden Tabelle 5.1
entnommen werden, wobei unter Abstellflachen jene fur LKW sowie
Wechselbriicken gelten.

Anforderungen

Als standardmafiger Auf-
bau im Verkehrsbereich hat
sich eine einlagige 10 cm
dicke Asphaltbefestigung
mit polymermodifiziertem
Bitumen auf ungebundenen
Tragschichten als dienlich
erwiesen.
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Tabelle 5.1 befestigte Flachen

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
Hofflache: Beton?! Beton? Asphalt Asphalt
Abstellflache: Beton Beton Beton
Verkehrsflache: Asphalt Asphalt Asphalt Asphalt

1...ausgenommen nordlicher Umschlagbereich der Kleintransporter

2...ausgenommen im Bereich der (stirnseitigen) Langsrampen

Als investorentaugliche Anforderung ist die Ausfuhrung der Hof- und
Abstellflachen in Beton festgelegt.

\5.2 Brandschutz

Unter dem Punkt Brandschutz werden aus den analysierten Projekten
die Anforderungen an die Sprinkleranlage, welche mit laufenden Kosten
(v.a. Wartung und Instandhaltung) behaftet ist, definiert. Prinzipiell gilt
dies auch fur Brandmeldeanlagen, Anlagen fir Rauch- und Warmeabzug
und Ahnliche, welche in der Regel unerlasslich und jeweils im Gebaude
installiert sind. Die Zentralen der Sprinkleranlagen sind jedoch im Falle
der analysierten Projekte extern (aul3erhalb des Projektgeléandes) positi-
oniert.

5.2.1 Sprinkleranlagen

Grundsatzlich ist eine Bevorratung von Loschwasser dann erforderlich,
wenn die Loschwasserleistung aus dem o6ffentlichen Netz nicht gewahr-
leistet werden kann. Die Differenz aus der zur Verfligung stehenden
Leistung aus dem o&ffentlichen Netz und der durch den Brandschutz des
jew. Projektes notwendigen Leistung ist durch eine Bevorratung des
Ldschwassers auszugleichen. Im Falle einer Sprinkleranlage sind ent-
sprechende Pumpen zur Versorgung der Anlage zu installieren. In der
nachfolgenden Tabelle 5.2 ist eine Ubersicht tiber die jeweiligen Brand-
schutzanlagen dargestellt, aus deren Vergleich hervorgeht, dass samtli-
che besprinklerte Flachen Uber eine externe Sprinkleranlage ange-
schlossen sind. In den Fallen 1 und 2 wird die Versorgung Uber einen
Sprinklerturm gewahrleistet. Dieser befindet sich in den untersuchten
Fallen auf Flachen, welche unter Eintragung der entsprechenden
Dienstbarkeiten fiir die jeweils angeschlossenen Projekte im
(Mit)Eigentum der Investoren stehen. Die damit in Verbindung stehenden
Wartungen sowie Instandhaltungen etc. organisieren und verwalten da-
bei externe Firmen.

31-Mai-2019
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Tabelle 5.2 Brandschutz im Vergleich

Projekt 1 Projekt 2
BMA? I. G. I. G.
RWA? I. G. I. G.
Sprinklerzentrale: Extern Extern

Projekt 3
I. G.
I. G.

n.nt

Projekt 4
. G.
I.G.

Extern

I.G....Die jew. Anlage befindet sich im Gebaude
1...Brandmeldeanlage
2...Rauch- und Warmeabzugsanlage

3...nicht notwendig

Die Sprinklergebaude verfligen jew. Uber einen runden Turm aus Stahl-
beton mit einer Hohe von ca. 12 m und einem Durchmesser von ca.
10 m sowie Uber zwei kraftstoffbetriebene Sprinklerpumpen im angebau-
ten Technikraum. Die Versorgung der angeschlossenen Flachen erfolgt
Uber erdverlegte Leitungen. Die Nachspeisung des Loschwassers ist
durch den Anschluss an das Netz des offentlichen Wasserversorgers

gewahrleistet.

Ein Sprinklerturm ist fir ca. 60.000 m2 besprinklerte Flache oder 20.000
Sprinkler (gem. den gesetzl. Vorgaben) ausgelegt. Der Grundstucksfla-
chenbedarf des Gebaudes betragt ca. 300 m2,

Die Versorgung der besprinklerten Flachen durch eine externe Zentrale
erscheint sinnvoll, da die laufenden Kosten dadurch auf die angeschlos-
senen Projekte aufgeteilt werden kénnen, und wird daher als Anforde-

rung definiert.

5.3 Architektur

Unter dem Punkt Architektur werden die analysierten Projekte unter an-
derem hinsichtlich der Gebéaudehtille néher beschrieben. Insbesondere
betrifft dies die AuRenwande, die Fenster und Tiren mitsamt deren Lai-
bungen, sowie das Dach. Neben der Gebaudehlille ist die Ausstattung

im Innenbereich angeflhrt.

5.3.1 Gebaudehtlle

Die Gebaudehille wird bei langfristigen Mietvertrdgen Ublicherweise
nach den Winschen des Mieters gestaltet. Bei den analysierten Projek-
ten sind in den Uberwiegenden Fallen die AuRenwéande auf das corpora-
te Design des Nutzers abgestimmt und diverse Beschriftungen und Emb-
lems sind angebracht. Eine Zusammenstellung der Projekte mit nutzer-

spezifischem Design ist in der nachfolgenden Tabelle 5.3 ersichtlich.

Anforderungen
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Tabelle 5.3 corporate design Gebaudehille

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
AuRenwande: CcD? Standard CD CD
Fenster / Turen: Standard Standard Standard Standard
Laibungen: CD Standard CD CD
Dach: Standard Standard Standard Standard
Innenausbau: Standard Standard Standard Standard

1...CD: Corporate Design

2...ausgenommen im Bereich der (stirnseitigen) La&ngsrampen

Die oben angefiuihrte Tabelle 5.3 zeigt, dass im Fassadenbereich bei drei
von vier Projekten AuRenwéande und Laibungen farblich auf das corpora-
te design des Nutzers abgestimmt sind. Das Dach sowie der Innenbe-
reich sind in den Standardfarben ausgeftihrt.

Hinsichtlich der Konstruktion (Standard siehe Pkt. 3.1.3) werden im Be-
reich der Fassade die Fassadenpaneele als Fertigteil bereits ab Werk
mit der entsprechenden Farbgebung versehen und auf die Baustelle
geliefert. Das Paneel besteht aus einem Dammkern sowie beidseitiger
Stahldeckschichten in einer Dicke von 0,5 bis 0,6 mm, welche mit unter-
schiedlicher Profilierung als auch Farbgebung eingesetzt werden. Die
Kerndammung besteht dabei im Regelfall aus PU-Hartschaum. Die Ver-
bindung der Paneele untereinander auf der Baustelle erfolgt mittels ,Nut-
Feder-Stecksystem®.

Fenster und Tiren sind in den analysierten Projekten in Standardaufbau
und -farben eingesetzt. Die Laibungsbleche sind in den Farben der Au-
Renwéande gehalten.

Das Foliendach mit hellgrauer Farbgebung entspricht dem Standardauf-
bau und ist bei allen analysierten Projekten verbaut. Eine oft angeregte
Farbgebung bzw. Gestaltung (Emblem) des Daches fiir eine werbewirk-
same Darstellung im Bereich des Flugverkehrs wurde nach den Erfah-
rungen des Autors in sehr wenigen Fallen in untergeordneter Grol3e rea-
lisiert bzw. wird auf Luftbildaufnahmen (GIS) verwiesen.

Im Innenbereich sind die jew. analysierten Projekte im Standard ausge-
fihrt, womit sich die Auswirkungen des corporate design auf die Aul3en-
gestaltung beschranken.

Fur eine Drittverwendung der Gebaude wird eine mdglichst standardi-
sierte Ausflihrung in Technik und Farbgebung, insbesondere der Fassa-
den, als Anforderung definiert, da bei einer farblichen Neugestaltung mit
erhéhtem Aufwand zu rechnen ist.
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5.4 Infrastruktur

Interne ErschlieBungen von Industrie- und Gewerbegebieten sind meist
durch deren rechtliche Gestaltung den Nutzern zugeordnet und mit Auf-
wanden verbunden. Nachfolgende Kennzahlen fur die ErschlieBungslan-
gen sowie die Anforderung an deren Belastung basieren auf den Daten
der analysierten Projekte.

5.4.1 Interne ErschlielBungen von Industrie- und Gewerbegebieten

Die analysierten Projekte haben gemeinsam, dass deren Zufahrt Gber
eine PrivatstraRe zum nachsten offentlichen Gut bzw. zur néchsten 6f-
fentlichen StraRe erfolgt. Uber den Privatweg sind in den untersuchten
Fallen mind. zwei oder mehr Grundstiicke aufgeschlossen, weshalb die-
se Flachen gemeinsam betrieblich genutzt und betrieben werden (Ge-
meinschaftsflache). In zwei Fallen (Projekte 3 und 4) erfolgt die Anbin-
dung an die Gemeinschaftsflache Uber eine weitere Zufahrt (Stichstra-
Re), welche wiederum in deren innerem Verhaltnis gemeinschaftlich ge-
nutzt wird.

Durch die rechtliche Ausbildung als PrivatstraRe ist daher die interne
ErschlieBung als Gemeinschaftsflache des Projektumfeldes zu betrach-
ten. Der Anschluss an das offentliche Gut erfolgt in den berwiegenden
Projektgebieten an das regionale Verkehrsnetz der Landesstral3en. Das
Areal der Projekte 1 und 3 ist an eine Gemeindestral3e angebunden.

Eine Aufstellung der Flachen im Zusammenhang mit der Lange der in-
ternen ErschlieBung und deren Fihrung zum offentlichen Stral3ennetz
kann der nachfolgenden Tabelle 5.4 entnommen werden.

Tabelle 5.4  AufschlieRungsflachen

Projektgebiet 1+3* Projektgebiet 2 Projektgebiet 4
Aufgeschl. Flache ca.: 28,8 ha 15,5 ha 13,5 ha
Int. ErschlieBung? ca.: 680 m 470 m 560 m
ErschlieBungsfaktor: 24 m/ha 30 m/ha 42 m/ha
Mittelwert: 32 m/ha

1...Projekte 1 und 3 sind Uiber eine gemeinsame Privatstralle aufgeschlossen

2...Lange der internen ErschlieRung

In der Region kann daher aufgrund der analysierten Projekte von einer
mittleren ErschlieBungslange fur ein Industrie- und Gewerbegebiet von
ca. 32 Strallenmeter pro Hektar aufgeschlossener Flache ausgegangen
werden. Hinsichtlich des Erhaltungsaufwandes von Privatstral3en er-
scheint eine moglichst geringe Erschliefungslange durch Privatstral3en
als Anforderungsdefinition sinnvoll.
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5.4.2 Dimensionierung von internen ErschlieBungen

Das durch die Industrie- und Gewerbegebiete verursachte Verkehrsauf-
kommen bewirkt eine entsprechende Belastung der internen Erschlie-
Bungsflachen. Zum Zwecke der Beurteilung der erforderlichen Asphalt-
befestigung auf Privatstralen basiert das angegebene Verkehrsauf-
kommen und die in weiterer Folge abgeleitete Lastklasse gem. RVS auf
dem Mittelwert der analysierten Projekte (siehe nachfolgende Tabelle
5.5).

Tabelle 5.5 Verkehrsaufkommen in Industrie- und Gewerbegebieten

LKW/Tag! Grundstticksfl. [ha] LKW/ha
Projekt 1: 130 5,90 22
Projekt 2: 508 3,82 133
Projekt 3: 8 7,35 11
Projekt 4: 50 7,07 71
Mittelwert 59 LKW/ha

1...Fahrbewegungen in 24 h, Maximalwerte (Annahmen)

2...Lange der internen ErschlieBung

Der vorangefiuhrten Tabelle 5.5 ist ein Verkehrsaufkommen umgelegt auf
die jew. GrundstuicksgroRe (ha) zu entnehmen. Der gemittelte Wert des
Verkehrsaufkommens aller vier Projekte betragt 59 LKW/ha, welcher fir
die Dimensionierung von internen ErschlieBungen herangezogen wird.

Folgende Faktoren und Parameter liegen der Berechnung gem. RVS zu
Grunde:

R Richtungsfaktor 0,5

\% Verteilung des Lastverkehrs 1

S Fahrspurverteilung 0,85

n Bemessungsperiode 20 Jahre
y4 Zuwachsfaktor 1,1

Ermittlung der maRgebenden Verkehrsbelastung (Bemessungsnorm-
lastwechsel):

BNLW = NLWtsg * R*V *S*365*n*z

NLWig = IDTV; * A
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Fur die jahrlich durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke JDTV wurde
der ungunstigste Fall (taglich) herangezogen und es wird von einer Auf-
teilung der Fahrzeugkategorie ,i“ auf LKW sowie Sattelziigen je zur Half-
te ausgegangen.

Aus der Berechnung lasst sich beispielsweise fur das Projektgebiet der
Projekte 1 und 3 eine Lastklasse LK10 ermitteln (BNLW 5,8 Mio.). Der
Bemessungsnormlastwechsel lasst sich durch die Betrachtung auf Fla-
chenbasis linear interpolieren.

Tabelle 5.6 Belastungen

GroRRe Gebiet BNLW RVS in Mio. BNLW/ha
Projektgebiet Projekte 28,8 ha 5,8 0,2 Mio.
lund3
Projektgebiet 2 15,5 ha 2,8 0,2 Mio
Projektgebiet 4 13,5 ha 2,4 0,2 Mio

Zusammenfassend ist fur die Belastung der StraBenverkehrsflachen mit
ca. 0,2 Mio. BNLW pro Hektar aufgeschlossenem Industrie- und Gewer-
begebiet zu rechnen und als Anforderung zu definieren.

5.4.3 Parkplatze

In der Konzeption der Logistikimmobilie ist die Anzahl der notwendigen
Stellplatze von der Art der Nutzung und der Anzahl der Dienstnehmer im
Betrieb abhangig. Durch die exklusive Errichtung werden daher vom
Erstnutzer auch die Anzahl der Stellplatze definiert.

Eine Ubersicht tiber die vorhandenen Stellplatze in den analysierten Pro-
jekten kann der nachfolgenden Tabelle 5.7 enthommen werden.

Tabelle 5.7  Stellplatze

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
Nutzung Hub Distribution Hub Distribution
Mitarbeiter* 45 43 14 15
PKW-Stellplatze 124 80 41 24
SP/MA? 2,76 1,86 2,92 1,60

1...Annahme (Erfahrungswerte des Autors)

2...Stellplatze pro Mitarbeiter

Anhand der vorangefihrten Tabelle 5.7 lassen sich verschiedene Anfor-
derungen durch die analysierten Projekte ableiten. Am Beispiel des Hub
(Projekte 1 und 3) ist der erhohte Stellplatzbedarf flr Personal im Be-
reich der Zustellung ersichtlich (Dieses externe Personal wird in der Re-
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gel nicht vom Nutzer erfasst). Projekte fir die Distribution kommen gem.
den analysierten Daten mit weniger Stellplatzen aus.

Als Anforderung wird im Bereich der Distribution ein Wert von 1,60 bis
1,86 und im Bereich des Hub von 2,76 bis 2,92 Stellplatze je Mitarbeiter
definiert.

5.4.4 Entwésserung

Anfallende Meteorwasser sind gemafd den baugesetzlichen Bestimmun-
gen auf Eigengrund zur Versickerung zu bringen. Fir Meteorwasser von
Dachflachen ist eine direkte Versickerung in den Untergrund mdglich,
wohingegen fur Verkehrsflachen eine Versickerung Uber Humuspassa-
gen notwendig ist. Im Bereich von LKW-Abstellflachen sind dartber hin-
aus vorgeschaltete Verkehrsflachensicherungsschachte (mit Olabschei-
der) vorgesehen. Die Einleitung erfolgt in Versickerungsbecken, welche
mit den erforderlichen Retentionsvolumina bzw. den erforderlichen Si-
ckerflachen ausgestattet sind. Die Versickerung des retentierten Volu-
mens von jahrlichen Regenereignissen hat dabei binnen 24 Stunden zu
erfolgen.

Vorwiegend sind die Mulden an den Auf3engrenzen des Projektgrund-
stuicks verteilt. Im Falle des Projektes 2 ist das Gebaude nicht zur Ganze
durch Hofflachen bzw. Verkehrsflachen umschlossen und deshalb sind
in gebaudenahen, nicht befestigten Bereichen Versickerungsmulden
angeordnet. In den Projekten 1, 3 und 4 ist das Gebaude von Hofflachen
und Verkehrsflachen nahezu oder ganzlich umschlossen.

Je nach Anordnung der Mulden im Projektgebiet sind unterschiedliche
Leitungslangen erforderlich. Die Einleitungshéhe in die Mulde resultiert
aus der erforderlichen Leitungslange. Je tiefer eine Mulde ausgefihrt
wird, desto hoher ist deren erforderliche Grundstticksflache aufgrund der
notwendigen Bdschungen (Seitenverhaltnis in der Regel 2:3).

In der nachfolgenden Tabelle 5.8 sind die Gro3en der befestigten Fla-
chen und die dafiir hergestellten Sickerflachen sowie die erforderlichen
Grundstucksflachen ersichtlich.

Tabelle 5.8 Flachenbedarf von Versickerungsbecken

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
Befestigte Flachen! 35.500 m2 23.185 4.010 2.086
Sickerflache 6.730 m? 4.665 m? 451 206
Erf. Gstks.-FI.2 12.000 m2 7.038 1.291 354
Flachenverhaltnis® 1,78 1,51 2,49 1,72

1...samtliche den Mulden zugewiesene Flachen
2...erforderliche Grundstucksflache der Versickerungsmulden inkl. Béschungen

3...Verhaltnis der erforderlichen Grundstlicksflachen zu Sickerflachen
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In der oben angefuhrten Tabelle 5.8 lasst sich anhand der angefuhrten
Flachen ein Verhéltnis von Sickerflachen zu deren Grundstiicksbedarf
von ca. 1,51 bis 2,49 m2 erf. Grundstticksflache je Sickerflache ableiten.

Ein moglichst niedriger Flachenverbrauch durch die notwendigen Versi-
ckerungsflachen wird als Anforderung definiert.

5.4.5 Bauausfihrung

Samtlichen Projekte haben gemeinsam, dass diese Uber einen General-
unternehmer realisiert wurden. Die Einreichplanung wurde vorab beauf-
tragt und bei Beauftragung der Bauleistungen in den Generalunterneh-
merauftrag Ubernommen. Die Leistungen des Generalunternehmers
beinhalten daher auch samtliche, fir das behordliche Genehmigungsver-
fahren erforderlichen Gutachten, Planunterlagen, Beschreibungen, etc.
sowie samtliche Leistungen in der Ausfihrungsplanung. Den Vertragen
liegen in weiterer Folge jeweils neben den baugenehmigten Einreichun-
terlagen auch eine Bau- und Ausstattungsbeschreibung zu Grunde, wel-
che das Leistungsbild funktional beschreibt und ein Referenzobjekt an-
fuhrt.

Die Gewahrleistung beginnt mit der Abnahme durch den Auftraggeber
und fur die Gewahrleistungsdauer werden funf Jahre allgemein sowie
zehn Jahre fur Abdichtungen und Dach jeweils zuzilglich acht Wochen
unterstellt.

Fur die investorentaugliche Entwicklung wird als Anforderung die Reali-
sierung des Projektes durch einen Generalunternehmer definiert.

5.5 Mietvertrag

Aus Grinden der Anonymitat werden die Daten aus den Mietvertragen
von der Objektnummerierung getrennt und unter den Buchstaben A bis
D angefuhrt. Die Reihung erfolgte dabei zufallig sowie basieren einige
Daten auf Annahmen, welche auf den Erfahrungen des Autors beruhen.
In den nachfolgenden Punkten wird auf die durchschnittliche Bestands-
dauer sowie auf den Mietzins und dessen Wertsicherung néher einge-
gangen.
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5.5.1 Laufzeiten von Bestandsverhaltnissen

Immobilienprojektentwicklungen im Bereich von Logistikimmobilien (ge-
werblich genutzte Liegenschaften) basieren auf einem Mietzins, welcher
durch einen Mietvertrag bzw. Bestandsvertrag geregelt ist. Grundsatzlich
wird dabei zwischen Buroflachen und Lagerflachen unterschieden sowie
zwischen befestigten und unbefestigten Flachen. Veraul3ert werden die-
se Projekte an Investoren, welche aus dem eingesetzten Kapital und den
erzielbaren Einklnften ihre erwartete Rendite erwirtschaften. Die K&ufer-
rendite von gewerblich genutzten Liegenschaften in dieser Lage (siehe
analysierte Projekte) wird mit ca. 6 % angenommen. Da die analysierten
Projekte exklusiv fur einen Nutzer errichtet wurden, basieren diese auf
langfristigen Bestandsverhéaltnissen. In der Regel betragen deren Lauf-
zeiten ca. 10 bis 15 Jahre, in welchen prinzipiell eine mieterseitige Kin-
digung nicht vorgesehen ist.

Eine frihzeitige Aufkiindigung durch den Bestandnehmer mittels Durch-
brechung des Kindigungsverzichts ist jedoch in den lberwiegenden
Fallen der analysierten Projekte mit einer monetaren Abgeltung fir den
Bestandgeber (Abschlagszahlung) geregelt. Daraus resultiert zum einen
ein Kundigungsverzicht, welcher abschlagsfrei endet, eine friihzeitige
Kundigungsmoglichkeit mittels Abschlagszahlung sowie eine Zeitspanne
zwischen den beiden Daten. Die nachfolgende Tabelle 5.9 veranschau-
licht die Daten aus den analysierten Projekten.

Tabelle 5.9 Bestandsverhaltnisse

Projekt A Projekt B Projekt C  Projekt D MW?
KV abschlagsfrei [Jahre]* 10 15 10 10 11,3
KV ponalisiert [Jahre]? 5 7 5 10 6,8
Abschlagszahlung [Jahre] 4 1 1 0 15

1...Dauer des Kindigungsverzichts bis zum ersten abschlagsfreien Kiindigungstermin
2...frihzeitige ponalisierte Kiindigungsmaoglichkeit nach n Jahren.

3...Mittelwert

In vorstehender Tabelle 5.9 sind die Laufzeiten der Bestandsverhéltnisse
bis zur ersten abschlagsfreien Kiindigungsmoglichkeit mit einer Dauer
von ca. 10 bis 15 Jahren ersichtlich. Frihzeitige Kindigungsmoglichkei-
ten liegen dabei zwischen funf und zehn Jahren und sind mit Abschlags-
zahlungen in der Hohe von einer bis vier Jahresmieten behaftet. Daraus
lasst sich Uber die Dauer bis zum ersten abschlagsfreien Kindigungs-
termin und jener bis zum ponalisierten, frihzeitigen Kindigungstermin
sowie der Hohe der Abschlagszahlung ein Verhaltnis mit durchschnittlich
1: 0,60 : 0,13 ableiten. Dieses Verhaltnis definiert die Anforderung fur
die investorentaugliche Entwicklung von Logistikimmobilien.
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5.5.2 Wertsicherung des Mietzinses

Bestandsvertrage stehen neben der kalkulierten Rendite meist auch im
Zusammenhang mit einem wertgesicherten Mietzins. Die Wertsicherung
basiert dabei auf einem jahrlichen Index, meist dem Verbraucherpreisin-
dex. Je nach vertraglicher Regelung wird der bestehende Mietzins durch
die prozentuale Steigerung des Indexes angepasst. Eine weitere Mog-
lichkeit ist eine Anpassung nach Erreichen eines vereinbarten Schwel-
lenwertes.

In der jew. vertraglichen Ausgestaltung entspricht eine Indexierung einer
Anpassung des Mietzinses im gleichen Mal3e als sich der vereinbarte
Index im Vergleichszeitraum prozentuell zueinander verandert hat. Je
nach Vereinbarung erfolgt die Anpassung jahrlich, unabhéangig davon in
welchem Ausmald die Veranderung eintritt, oder nach Uberschreiten ei-
nes bestimmten Schwellenwertes (z.B. 3 % oder 5 %).

Die einzelnen Projekte und deren vertragliche Vereinbarungen sind in
nachfolgender Tabelle 5.10 veranschaulicht.

Tabelle 5.10 Wertsicherungen

Projekt A Projekt B Projekt C Projekt D
Indexierung* 2% 3% 5% jahrl.
Mittelwert 3%

1...Indexierung iber Schwellenwerte (jahrlich = 0)

Fur eine Indexierung mit einem Schwellenwert von 2 % kann nach der-
zeitiger Lage des Verbraucherpreisindex von einer jahrlichen Indexie-
rung ausgegangen werden (Durchschnittswerte der Jahre 2017 und
2018 liegen bei 2,1 % bzw. 2 %).

In Zusammenschau mit dem aus der vorangefiihrten Tabelle 5.10 er-
sichtlichen Mittelwert ist eine Wertsicherung durch den Verbraucher-
preisindex mit einem Schwellenwert von 3 % als Anforderung zu definie-
ren.

5.6 Zusammenfassung

Das Ziel dieses Kapitels wurde eingangs durch das Erstellen von Anfor-
derungen fir eine investorentaugliche Entwicklung von Logistikimmobi-
lien definiert. Durch das Priifen der analysierten Objekte auf monetéar
bewertbare Anforderungen hin erfolgte deren Definition z. B. im bau-
technischen Bereich in der Qualitat der Ausfiihrung des Umschlagbe-
reichs in Beton (Hof- und Abstellflachen). Im Bereich des Brandschutzes
ergibt sich die Anforderung aus dem Anschluss an eine externe Sprink-
leranlage und im Bereich der Architektur aus einer moglichst neutralen
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Gestaltung fur eine gegebene Drittverwendbarkeit. Infrastrukturelle An-
forderungen ergeben sich aus einer moglichst kurzen Anbindung an das
offentliche Gut, aus der Anzahl der Parkplatze und aus der Planung der
Oberflachenentwasserung (Versickerungsanlagen). Die vertraglichen
Anforderungen bilden einerseits in der Ausfuihrung ein Generalunter-
nehmer und andererseits die Laufzeit und die Wertsicherung im Be-
standsverhéaltnis.

Die monetéare Bewertung der in diesem Kapitel definierten Anforderun-
gen erfolgt im nachfolgenden Kapitel 6.
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6 Bewertung der Anforderungen

In diesem Kapitel werden abschlieend die im vorangegangenen Kapi-
tel 5 abgeleiteten Anforderungen entsprechend monetar bewertet. Daflir
werden einerseits jahrliche Kosten von Wartung, Instandhaltung, etc.
herangezogen und andererseits auch Kosten fir Herstellungsaufwande
im Sinne der Drittverwendbarkeit.

Jahrliche Kosten werden dabei anhand der Kauferrendite kapitalisiert,
kinftige notwendige Herstellungskosten unter Berticksichtigung der Min-
destlaufzeit des Bestandsverhéltnisses vom Datum der friihesten Kindi-
gungsmoglichkeit an abgezinst.

Ziel ist daher die Erstellung einer Anforderungstabelle mit den jew. An-
gaben, anhand derer eine Case-Study eines weiteren Projektes ermog-
licht wird.

Abschlie3end soll die Case-Study anhand der verschiedenen Félle ver-
anschaulichen, wie sich die bewerteten Anforderungen bzw. die Abwei-
chungen davon auf die Kauferrendite auswirken.

6.1 Anforderungen

Anhand der definierten Anforderungen fiir den Umschlagbereich, den
Brandschutz, der Architektur, der Infrastruktur, des Bauvertrages und
des Bestandsverhaltnisses sollen diese nachfolgend einzeln bewertet
und final in einer Anforderungsliste dargestellt werden.

6.1.1 Hof- und Abstellflachen

Wie in den Anforderungen definiert sind die punktuell stark beanspruch-
ten befestigen Flachen investorentauglich in Beton auszufihren. As-
phaltbefestigte Flachen bedirfen je nach Beanspruchung einer Sanie-
rung, welche in der Verwertung entsprechend zu bewerten ist.

Die in den jew. Projekten analysierten befestigten Flachen sind in der
nachfolgenden Tabelle 6.1 ersichtlich. Asphaltierte Flachen finden sich
vorwiegend bei den Verkehrsflachen wieder sowie in Teilbereichen der
Be- und Entladung. Vorstauplatze sowie flr das Zwischenlagern von
Wechselbriicken o. A. vorgesehene Abstellflachen, sind zur Ganze aus
Beton hergestellt. Bei Projekt 4 sind samtliche Flachen asphaltiert, was
vor allem im Zusammenhang mit den im Umschlagbereich benutzten
Wechselbriicken problematisch erscheint.

Bewertung der Anforderungen
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Der Mittelwert von 87 m2 pro zugewiesener Hofflache stellt den fur die
Sanierung zugewiesenen Wert dar. Der Sanierungsaufwand wird mit
mindestens einer Sanierung innerhalb der Lebensdauer der Immobilie
geschatzt. Anzunehmen ist, dass bei der Sanierung in den stark bean-
spruchten Bereichen der Aufbau durch eine Betondecke zu ersetzen ist.
Fur den Aufwand wird ein Wert von EUR 100,-/m? geschéatzt, welcher in
die Bewertung in nachfolgender Tabelle 6.1 einflief3t.

Tabelle 6.1 Hof- und Abstellflachen

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4

Toranzahl* 81 36 4 11
Hofflache [m?]: 8.974 2.940 300 870

- davon Asphalt [mZ2]: - 360 300 870
Hofflache/Tor [m?] 111 82 75 79
Hofflache/Tor (Mittelwert) [m?] 87
Sanierungsaufwand/Tor? [EUR] 8.700,-
Sanierungsaufwand [EUR] - 17.400,- 34.800,- 95.700,-

1...Tore, welche LKW, WAB, etc. zugewiesen sind

2...Kostenschatzung

Eine vergleichsweise glnstigere Instandsetzung der Asphaltbefestigung
mitsamt Unterbau wird je nach Beanspruchung voraussichtlich éfter not-
wendig sein. Die einmalige Sanierung mittels Austausch der Asphaltbe-
festigung durch eine Betondecke wird gegentber der laufenden Instand-
setzung vorzuziehen sein.

Der Wert fur die Sanierung von den LKW und Wechselbriicken zugewie-
senen Hofflachen betragt somit EUR 8.700,- pro Tor.

6.1.2 Sprinkleranlagen

Die definierte Anforderung der Sprinklerzentrale fliest in der Bewertung
als Aufwand gegenlber einer externen Zentrale ein. Dazu werden die
Wartungskosten der Sprinklerzentrale sowie Instandhaltungsarbeiten am
Gebéaude selbst angesetzt.

Die Wartungsarbeiten bestehen dabei aus dem Aufwand aller vorbeu-
genden MafRnahmen zur Bewahrung des Sollzustandes der Anlage (z.B.
Austauschen, Messen, Nachstellen, Reinigen, Priifen) und werden ein-

1% BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau Teil 2. S. 619
136 BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau Teil 3. S. 96

137 Gem. dem Baukostenindex der Statistik Austria; 2017 3,6 %, 2018 3,8 %

Bewertung der Anforderungen

Kosten vgl. BKI:

Straf3e bitumindse Trag-
und Deckschicht:*%

EUR 55,- bis EUR 98,- /m>.

Abbruch des Asphalts,
Abtransport und Entsor-
gung:*®®

EUR 5,- bis EUR 16,-/m2.

Aufgrund der Baukosten-
steigerung seit 2016**” und
der Erschwernisse in den
Anschlussbereichen wird
die angefuhrte Schatzung
als angemessen erachtet.
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mal jahrlich durchgefihrt. Zusatzlich zur Wartung fallen ggfls. Kosten ftr
die Instandsetzung (Widerherstellung des Zustandes in den Sollbereich)
beispielsweise durch Stérungsbehebungen an.

Die Kostenschatzung fur die Aufwande aus einer Sprinklerzentrale kann
der nachfolgenden Tabelle 6.2 entnommen werden. Die anteilige Kos-
tentragung bei einer externen Zentrale erfolgt anhand des GroRRenver-
haltnisses der angeschlossenen Flachen unter Bericksichtigung der
Gesamtkapazitat.

Tabelle 6.2 Kostenschatzung Aufwand Sprinklerzentrale

Sprinklerzentrale Intern* Extern?, Projekt 1~ Extern?, Projekt 4
Besprinklerte Flache [m?] 60.000 14.329 3.150
Anteil ca. 100 % 24 % 5%
Wartung [EUR]: 4.000,- 960,- 200,-
Instandsetzung [EUR]: 1.000,- 240,- 50,-
Sonstiges [EUR]: 1.000,- 240,- 50,-
Kostenanteil: 6.000,- 1.440,- 300,-
Kapitalisiert 6 % 100.000,- 24.000,- 5.000,-

1...gebaudeinterne Sprinklerzentrale

2...externe Sprinklerzentrale zur Versorgung mehrerer Projekte

Oben angefiuihrte Werte (Tabelle 6.2) zeigen die zu erwartenden Kosten
in der Wartung und Instandsetzung der Sprinklerzentrale selbst sowie
Aufwande aus dem Betrieb des Gebaudes und der AuRenanlagen
(Sonstiges). Bei einer gebaudeinternen Sprinklerzentrale liegt der zu
tragende Kostenanteil bei 100 % (kapitalisiert EUR 100.000,-), bei exter-
nen Zentralen durch mehrere Anschliisse ist der Kostenanteil entspre-
chend geringer.

In der Bewertung ist daher bei einer internen Zentrale die alleinige Tra-
gung der Kosten abziiglich des Sowieso-Anteils gegentiber einer exter-
nen Zentrale heranzuziehen. Der Sowieso-Anteil stellt jene Kosten dar,
welche auch bei Anschluss an eine externen Zentrale anfallen wirden.

6.1.3 Gebaudehulle

Um Aufwéande in der Nachnutzung zu minimieren, ist eine mdoglichst
neutrale, dem Standard entsprechende Ausfuhrung anzustreben. Fur
eine nutzerspezifische Gestaltung ware vorweg eine Kostentragung hin-
sichtlich der Herstellung als auch des Rickbaus mit dem Nutzer zu ver-
einbaren.

Fur einen Kostenersatz auf Investorenseite kann unter Berticksichtigung
der Laufzeit des Bestandsverhaltnisses (innerhalb eines Kiindigungsver-

Bewertung der Anforderungen
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zichts) bei Wiederherstellung einer Standardfassade der Restwert der
Fassade abgegolten werden.

Als Basiswert fur die Fassadenpaneele wird eine Kostenschéatzung in der
Hohe von EUR 50,-/m? Fassadenflache herangezogen und als Betrach-
tungszeitraum ein langfristiges Bestandsverhaltnis von funf bis zwolf
Jahren unterstellt. Hinsichtlich des Restwertes wird eine Nutzungsdauer
der Fassade von 20 Jahren angenommen. Die Abzinsung erfolgt anhand
eines Kalkulationszinssatzes von 6 % p. a. abzuglich einer Baukosten-
steigerung von 2 % p. a., somit mit einem Zinssatz von 4 %.

Tabelle 6.3 Fassadendenkosten corporate design

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4
Abmessungen ca. [m] 245x45x11 196 x81x13 30x50x9 53 x65x 14
Fassadenflache [m?] 6.380 7.312 1.440 3.328
Fassadenkosten [TEUR] 319 366 72 166
Laufzeit [Jahre]* 5 7 10 12
Restnutzungsdauer [Jahre] 15 13 10 8
Restwert ca. [TEUR] 239 238 36 66
Abzinsungsfaktor 4 % 0,82 0,76 0,68 0,62
Barwert [TEUR] 196 181 24 42

1...angenommene Laufzeit des Bestandsverhaltnisses (Kiindigungsverzicht)

In der oben angefuhrten Tabelle 6.3 sind durch die Berechnung der Kos-
ten der Fassade und der zeitlichen Betrachtung die Bewertungen der
einzelnen Projekte durchgerechnet.

Bei mangelnder Vereinbarung mit dem Nutzer und mangelnder Drittver-
wendbarkeit (auRerhalb des Standardbereichs) kann fur eine Bewertung
daher ein Herstellungswert der Fassade in der Hohe von EUR 50,-/m2
Fassadenflache herangezogen werden.

6.1.4 Interne ErschlielBungen von Industrie- und Gewerbegebieten

Die Errichtung von Infrastruktur sowie deren Instandhaltung, Instandset-
zung und Betrieb sind mit Aufwanden verbunden, die bei Privatstral3en
die jeweiligen Begunstigten treffen. Eine Kostenschatzung der Aufwéande
ist in nachfolgender Tabelle 6.4 anhand eines Beispiels (Erschlie3ung
des Gewerbegebietes von Projekt 1 und 3) ersichtlich.

138 BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau Teil 2. S. 236

Bewertung der Anforderungen

Kosten vgl. BKI:

AuRenwandbekleidungen
aulen:s®

EUR 483,- bis EUR 73,- /m2.

Aufgrund der ortlichen
Gegebenheiten bzw. der
langjahrigen Anwendung
des Systems wird die ange-
fuhrte Schatzung als an-
gemessen erachtet.
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Tabelle 6.4 Kostenschatzung ErschlieRung Projektgebiet Projekte 1 und 3

Stral3enlange ca. 560 m, jahrliche Kosten:

Winterdienst* EUR 3.000,-
Griinpflege? EUR 2.000,-
Bankett, Oberflachen und Schéachte, Beleuchtung, etc. EUR 4.000,-
Verwaltung, Sonstiges EUR 1.000,-
Summe EUR 10.000,-
Kapitalisiert 6 % EUR 166.667,-
Muldeninstandsetzung?® EUR 30.000,-
Summe EUR 196.667,-
Kosten pro StralRenlaufmeter EUR 351,-/Ifm

1...inkl. Bereitstellungsgebuhr
2...Entwasserungsmulden, Zwickelflachen, etc.

3...einmalige Instandsetzung der Entwasserungsmulden innerhalb der Nutzungsdauer

Der vorangefuhrten Tabelle 6.4 wurden jahrliche Kosten des Betriebs
(Winterdienst, Grinpflege, Beleuchtung) sowie der Instandhaltung (Ban-
kett, Oberflachen, Schachte, Beleuchtung) und der Verwaltung aufgelis-
tet. Die jahrlichen Kosten wurden mit einem Zinssatz von 6 % kapitali-
siert und eine, in der Nutzungsdauer der StralRe einmalige Instandset-
zung der Versickerungsmulden, addiert.

Im vorangehenden Kapitel 5 wurde in Pkt. 5.4.1 eine Kennzahl fur die
innere ErschlieBung definiert (32 Ifm/ha), mit welcher sich eine grobe
Kostenschatzung durch den Kostenanteil von EUR 351,-/Ifm (kapitali-
siert) ableiten lasst.

Tabelle 6.5 Bewertung Erschlie3ung

Mittlerer ErschlieRungsfaktort 32 Ifm/ha
Kostenschéatzung ErschlieBung EUR 351,-/Ifm
Kostenfaktor interner ErschlieBungen EUR 11.232/ha

1...siehe Pkt. 5.4.1

Fur eine Bewertung von Kosten privater interner ErschlieBungen kann
der in oben angefuhrter Tabelle 6.5 ersichtliche Wert von
EUR 11.232,-/ha herangezogen werden.

6.1.5 Dimensionierung von internen ErschlielBungen

Da in den untersuchten Féllen samtliche Zufahrten Uber Privatwege fuh-
ren und in der frGhen Entwicklungsphase von Gewerbegebieten nur eine
Uberschlagige Dimensionierung erfolgt, sind in Pkt. 5.4.2 grobe Abschat-
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zungen als Kennzahl definiert (BNLW 0,2 Mio./ha). Die Anforderung der
Lastklassen fur das Entwicklungsgebiet sind entsprechend zu erfillen,
da andernfalls mit notwendigen umfangreichen Instandsetzungsmalf3-
nahmen innerhalb des Bemessungszeitraumes zu rechnen ist.

Die Breite der asphaltbefestigten Verkehrsflachen aus den Projektgebie-
ten ist einheitlich mit ca. 7 m Breite vorhanden. Ausgehend von ge-
schatzten Herstellungskosten in der Héhe von EUR 80,--/m? befestigter
Flache ergibt sich einen Wert von ca. EUR 560,- pro Laufmeter Stral3e.

Tabelle 6.6 Bewertung Belastung

32 Ifm/ha
EUR 17.920,-/ha

Mittlerer ErschlieRungsfaktor®

Herstellungskosten?

1...siehe Pkt. 5.4.1
2...Kostenschatzung (EUR 560,-/Ifm), Standardbreite Asphaltbefestigung 7 m

Die in oben angeflihrter Tabelle 6.6 geschatzten Herstellungskosten sind
als Abzugswert in die Anforderungsliste eingegangen und im Falle einer
begriindeten Unterdimensionierung als Abzugswert zu behandeln. Im
eintretenden Schadensfall ist somit eine Kostentragung gesichert.

6.1.6 Parkplatze

Die jew. Nutzung der analysierten Projekte (Hub und Distribution) sieht
eine nutzerseitig definierte Stellplatzanzahl vor. Da die Herstellung von
Stellplatzen und der damit verbundene Platzbedarf ein wesentlicher Kos-
tenfaktor ist, ist eine zu hohe als auch eine zu geringe Anzahl an Stell-
platzen eine Frage der Drittvermietung. Aus Sicht des Nutzers sind zu-
satzliche Stellplatze evtl. bei Dritten anzumieten und aus Sicht des In-
vestors sind Reserven notwendig. Eine zu hohe Stellplatzanzahl wird
neutral betrachtet, da im Regelfall nur bestehende Bestandsverhaltnisse
berticksichtigt werden.

Tabelle 6.7 Stellplatze nach Nutzung

Projekt 1 Projekt 3 Projekt 4 Projekt 2
Nutzung Hub Hub Distribution Distribution
Mitarbeiter 45 14 15 43
SP/MA? 2,76 2,92 1,60 1,86

139 BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau Teil 2. S. 619
140 BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau Teil 3. S. 96

141 Gem. dem Baukostenindex der Statistik Austria; 2017 3,6 %, 2018 3,8 %

Bewertung der Anforderungen

Kosten vgl. BKI:

Straf3e bitumindse Trag-
und Deckschicht:*%

EUR 55,- bis EUR 98,- /m>.

Abbruch des Asphalts,
Abtransport und Entsor-
gung:14°

EUR 5,- bis EUR 16,-/m2.

Aufgrund des durchschnitt-
lichen Preises und der
Baukostensteigerung seit
2016 wird die angefiihrte
Schétzung als angemessen
erachtet.

Fir die Stellplatzmiete
Dritter wurde ein Wert von
EUR 45,- je Stellplatz
angenommen.
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Mittelwert 2,84 1,73
Differenz - 0,08 + 0,08 -0,13 +0,13
Mehr-/Minderstellplatze -4 +1 -2 +6
Stellplatzmiete p. a. [EUR] 540,-

Kapitalisiert 6 % [EUR]
Bewertung [EUR]

9.000,-

- 36.000,- - - 18.000,- -

1...Stellpléatze pro Mitarbeiter siehe Pkt. 5.4.3

In der oben angefiihrten Tabelle 6.7 ist eine nach der Nutzung gereihte
Darstellung der analysierten Projekte und deren Stellplatzanzahl gem.
Kapitel 5 Pkt. 5.4.3 ersichtlich. Der Mehr- oder Minderbedarf an Stellplat-
zen gegeniber dem Mittelwert (Produkt aus Differenz und Mitarbeiteran-
zahl) kann mit einer dem Standort entsprechenden Miete von
EUR 540,- p. a. (kapitalisiert EUR 9.000,-) bewertet werden.

6.1.7 Versickerungsflachen

In Punkt 5.4.4 ist ein moglichst geringer Flachenverbrauch durch Sicker-
flachen als Anforderung definiert. Aufgrunddessen soll der Flachenver-
brauch der Sickerflachen und deren Bdschungen bewertet werden. Fir
die Berucksichtigung der Dauer der Bestandsverhéltnisse der Projekte
wurden deren Laufzeiten (Kundigungsverzicht) zwischen funf und zwolf
Jahren angenommen. Eine Ubersicht der analysierten Projekte, deren
Flachenbedarf und der Bewertung ist in nachfolgender Tabelle 6.8 er-
sichtlich.

Tabelle 6.8 Grundstticksflachenbedarf von Sickerflachen

Projekt 1 Projekt 2 Projekt 3 Projekt 4

Sickerflache [m?] 6.730 4.665 451 206
Verhaltnis br/nt* 1,78 1,51 2,49 1,72
Mittelwert br/nt 1,88

Differenz -0,10 -0,37 +0,61 -0,16
Mehr-/Minderfl. Gstk.? [m?] -673 -1.726 + 275 -33
Bewertung [TEUR] -84 - 216 +34 -4
Laufzeit [Jahre]® 5 7 10 12
Abzinsungsfaktor 6 %* 0,75 0,67 0,56 0,50
Barwert [TEUR] - 63 - 145 +19 -2

1...Bedarf an Grundstucksflache per Sickerflache (siehe Pkt. 5.4.4)

2...Mehr- oder Minderbedarf an Grundstucksflachen gegenuber dem Mittelwert
3...Dauer des (ponalisierten) Kiindigungsverzichts
4

...Abzinsungszeitraum entspricht jenem des (pdnalisierten) Kiindigungsverzichts

Bewertung der Anforderungen

Fur die Grundstuicksflachen
wurde ein Wert von EUR
125,-/m2 angenommen.
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Aus den verschiedenen Verhaltnissen der Sickerflachen zu deren
Grundstiucksbedarf ergibt sich ein Mittelwert von ca. 1,88 m2 Grundstlick-
flache je Quadratmeter Sickerflache. Der Mehr- oder Minderbedarf an
Grundstucksflache gegeniiber dem Mittelwert (Produkt aus Differenz und
Sickerflache) kann mit einem dem Standort entsprechenden Grund-
stuckspreis von EUR 125,-/m2 bewertet werden. Eine Abzinsung der
Bewertung ergibt den Barwert, welcher die Laufzeit des Bestandsver-
héltnisses beriicksichtigt.

6.1.8 Bauausfuhrung

Die Realisierung des Projektes mittels Generalunternehmer wurde in
Pkt. 5.4.5 als Anforderung definiert. Hinsichtlich des Aufwandes, welcher
nach der Realisierung auf Seiten des kinftigen Eigentimers anfallt, ist
entsprechend gering zu halten. Durch die Ausfihrung mittels eines Ge-
neralunternehmers sind etwaige Kosten in der Gewahrleistungsverfol-
gung geringer als bei Einzelvergaben. Dies begriindet sich zum einem
aus dem geringeren Verwaltungsaufwand und zum anderen aus Kosten,
die aus einer extern beauftragten Gewéahrleistungsverfolgung resultieren.
Ein Vergleich des angenommenen Aufwandes kann der Tabelle 6.9 ent-
nommen werden.

Tabelle 6.9 Kosten Gewahrleistungsverfolgung

Einzelvergabe Generalunternehmer
Gewaéhrleistungsverfolgung OBA Verwaltungsaufwand
Anteil an den Baukosten 0,5 % HVv*

1...Gewaéhrleistungsverfolgung im Zuge der Hausverwaltung

Gem. der Kostenaufstellung in der oben angefiihrter Tabelle 6.9 ist bei
einem Generalunternehmer die Gewahrleistungsverfolgung in der Regel
bei der Hausverwaltung angesiedelt und der Aufwand neutral flr den
Eigentliimer.

Als Bewertung fiir den Aufwand der Gewahrleistungsverfolgung im Zuge
von Einzelvergaben ist ein Wert von ca. 0,5 % der Baukosten heranzu-
ziehen.

6.1.9 Laufzeitim Mietvertrag

Zur Laufzeitbetrachtung des Bestandsverhaltnisses (erste abschlagsfreie
Kindigung) dient die mittlere Laufzeit gem. Pkt. 5.5.1 von elf Jahren.
Von anderer Seite wird der betrachtete Zeitraum durch die vorhandene
ponalisierte (abschlagspflichtige) Kiindigungsmaoglichkeit eingeschrankt.

Bewertung der Anforderungen

Die Kosten fir die Gewahr-
leistungsverfolgung durch
externe Konsulenten wird
mit ca. 0,5% der Baukosten

angenommen.
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Sollte von einer frihzeitigen Kindigung Gebrauch gemacht werden,
dient im Falle eines geringeren Mietzinses in der Nachvermietung die
Abschlagszahlung als Ausgleich im Betrachtungszeitraum.

Die Verteilung der jeweiligen Abschlagszahlung auf den Betrachtungs-
zeitraum kann der nachfolgenden Tabelle 6.10 entnommen werden. Die
Aufteilung der Abschlagszahlung auf den Betrachtungszeitraum resultiert
in einem Faktor von 0,27 Jahresmieten pro Jahr (Mittelwert aus den Pro-
jekten). Die erforderliche Abschlagszahlung kann auf den Tag des fri-
hestmoglichen ponalisierten Kiindigungstermins abgezinst werden.

Tabelle 6.10 Bestandsverhaltnisse

Projekt A Projekt B Projekt C Projekt D

MW KV abschlagsfrei [Jahre]* 11

KV ponalisiert [Jahre]? 5 7 5 10
Betrachtungszeitraum 6 4 6 1
Abschlagszahlung [JM] 4 1 1 -
Verhéltnis® 0,67 0,25 0,17 -
Mittelwert p.a. 0,27

Differenz + 0,40 - 0,02 -0,10 -0,27
Erforderliche Ausgleichszahlung [JM] + 2,40 -0,08 - 0,60 -0,27
Abzinsungsfaktor 6%° 0,75 0,67 0,75 0,56
Barwert [JM] +1,80 -0,05 -0,45 -0,15

JM...Jahresmieten

1...erste abschlagsfreie Kiindigungsmaoglichkeit (Mittelwert 11 Jahre), siehe Pkt. 5.5.1
2...erste abschlagspflichtige Kiindigungsmaoglichkeit

3...Abschlagszahlungen je Jahr im Betrachtungszeitraum

5

...Abzinsungszeitraum entspricht jenem des ponalisierten Kiindigungsverzichts

In der oben angeflihrtern Tabelle ist der aus 5.5.1 des vorangegangenen
Kapitels 5 abgeleitete Mittelwert der Bestandslaufzeiten ersichtlich. Des
Weiteren ist die Dauer bis zur ersten abschlagspflichtigen Kindigung
angeflhrt, als auch der Betrachtungszeitraum (Differenz aus den beiden
Zeitraumen). Die Hohe der Abschlagszahlung (Jahresmieten) und deren
Verteilung auf den Betrachtungszeitraum ist als Verhaltnis bzw. in weite-
rer Folge als Mittelwert aller Verhaltnisse beschrieben (0,27).

Das Produkt aus der Differenz und dem Betrachtungszeitraum ergibt den
Soll-Wert der Abschlagszahlung. Diese kann bis auf den Tag der frihes-
ten Kiindigungsmaoglichkeit abgezinst werden (Barwert).

Bewertung der Anforderungen
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Bewertung der Anforderungen

6.1.10 Indexierung

Mietzinse werden in unterschiedlicher Weise wertgesichert. Eine Mog-
lichkeit ist die jahrliche regelméRige Wertsicherung, eine andere ist die
Indexierung nach Erreichen eines Schwellenwertes. Bei Eintreten der
Bedingung (Schwellenwert oder jahrliches Datum) wird die Indexierung
des Mietzinses durchgeftihrt.

Gem. der definierten Anforderung in Pkt. 5.5.2 erfolgt die Indexierung
anhand des dreiprozentigen Schwellenwertes Uber den Verbraucher-
preisindex. Ein vereinfachter Vergleich der einzelnen Indexierungsmaog-
lichkeiten kann der nachfolgenden Tabelle 6.11 entnommen werden.

Tabelle 6.11 Wertsicherungen

Jahre 1 5 10 Summe Verhaltnis?
Schwelle 3% 100,00 108,24 121,90 1.206,03 100 %
jahrlich? 102,00 110,41 121,90 1.216,87 100,9 %
Schwelle 5% 100,00 106,13 119,51 1.195,23 99,1 %

1...angenommene jahrliche Wertsicherung 2 %

2...Verhaltnis der Summen

Aus dem Vergleich in vorangefiihrter Tabelle 6.11 resultiert eine Abwei-
chung zur Indexierung (dreiprozentiger Schwellenwert) von jeweils
0,9 %.

Eine beispielhafte Anwendung auf die Projekte ist in der nachfolgenden
Tabelle 6.12 ersichtlich.

Tabelle 6.12 Wertsicherungen der Projekte

Projekt A Projekt B Projekt C Projekt D

Indexierung* 2% 3% 5% jahrl.
Basiswert (GE) 100 100 100 100
Laufzeit in Jahren 5 7 5 10
Gesamtertrag (GE) 630,81 849,80 618,36 1.216,87
Abweichung +/- 0,9 % 0,9 % - 0,9 % 0,9 %
Ausgleichswert (GE) + 5,68 - 5,57 + 10,95
Abzinsungsfaktor 6% 0,75 0,75 0,56
Barwert (GE) + 4,26 - 4,17 + 6,13

GE...Geldeinheit

1...Indexierung liber Schwellenwerte (jahrlich = 0)

In der oben angefiihrtern Tabelle 6.12 sind den jew. Projekten Schwel-
lenwerte der Wertsicherungen von 2 bis 5 % unterstellt. Fir eine einfa-
chere Betrachtung wurden als Basiswert (Jahresmiete) 100 Geldeinhei-
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ten herangezogen. Unter Berlicksichtigung der unterschiedlichen Lauf-
zeiten zwischen funf und zehn Jahren ist die Auswirkung der Schwellen-
werte ersichtlich. Durch die Abzinsung anhand der Laufzeit und einem
Kalkulationszinssatz von 6 % kodnnen die jew. Ausgleichswerte entspre-

chend abgemindert werden.

Aufgrund der vorangeflihrten Erkenntnisse ist die Abweichung vom drei-
prozentigen Schwellenwert mit +/- 0,9 % bezogen auf den Gesamtertrag
zu bewerten. Das Ergebnis kann auf die Dauer des Bestandsverhaltnis-

ses abgezinst werden.

6.2 Zusammenfassung (Anforderungstabelle)

Der letzte Punkt unter diesem Kapitel fasst die definierten Anforderungen
aus Kapitel 5 sowie deren Bewertung aus diesem Kapitel in einer Tabelle
zusammen. Die so geschaffene Anforderungstabelle kann dem nachfol-

genden Pkt. 6.2.1 entnommen werden.

6.2.1 Darstellung der Anforderungstabelle

Die vorangegangenen Anforderungen und Bewertungen sind in der Ta-
belle 6.13 zusammengefasst und im Anschluss beschrieben.

Tabelle 6.13 Anforderungstabelle

(1) Sanierungswert Hof- und Abstellflachen (Asphalt)
(2) externe Sprinklerzentrale ja/nein (nein = Abschlag)
(3) corporate design Kosten (Fassade)
(4) Innere ErschlieBung als Privatstra3e(n)
(5) PrivatstraReninstandsetzung (BNLW < 0,2Mio/ha)
(6) Parkplatze HUB (< 2,84 SP/MA)
Parkplatze Distribution (<1,73 SP/MA)
(7)  Flachenbedarf Versickerung (>1,87 brFl/ntFI)
(8) Abschlag bei Einzelvergabe
(9) Abschlagszahlung im KV (BZ)®
(10) Indexierung (>3%)

Vordersatz

Tor
PA
m2
ha
ha

SP

m2

Anteilig BK
Jahresmieten

Gesamtertrag

Wert
EUR 8.700,-
EUR 100.000,-
EUR 50,-
EUR 11.232,-
EUR 17.920,-

EUR 9.000,-

EUR 125,-
0,5%
0,27
0,9 %

1...Mehrflachen sind mit Abschlagsbetrag von EUR 125/m? behaftet.

2...Mietzinsabschlag (p.a.) aufgrund Minderanzahl SP

3...bezogen auf den Betrachtungszeitraum

In der vorangefiihrten Tabelle 6.13 sind die Anforderungen und deren
Bewertungen dargestellt und kénnen auf Drittprojekte angewendet wer-
den. Die Anwendung ist nachfolgend kurz zusammengefasst, wobei flr

Bewertung der Anforderungen
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die detaillierte Berechnung auf die jeweiligen Punkte in diesem Kapitel
verwiesen wird (in Klammer angefihrt):

)

)

3

“4)

®)

(6)

()

®

©)

(10)

Asphaltiert ausgefihrte Hof- und Abstellfachen sind zu Lasten des
Projektverkaufers mit EUR 8.700,- pro Tor zu bewerten.

Bei einer internen Sprinklerzentrale ist unter Bertcksichtigung der
Sowieso-Kosten (jener Anteil, welcher auch bei einer externen
Zentrale aufzuwenden ware) ein Pauschalbetrag in der H6he von
EUR 100.000,- als Basis heranzuziehen.

Hinsichtlich des corporate designs ist die zu ersetzende Fassaden-
flache mit EUR 50,- je Quadratmeter zu bewerten. Die Restnut-
zungsdauer (Nutzungsdauer abzigl. Bestandsdauer) ist dem Kau-
fer zu ersetzen, wobei ein auf die Bestandsdauer abgezinster Bar-
wert (unter Bericksichtigung einer anzunehmenden Baukosten-
steigerung) herangezogen werden kann.

Der Betrieb und die Instandhaltung von privaten ErschlieBungs-
stralBen sind mit EUR 11.232,- zu Lasten des Projektverkaufers
bewertet (je Hektar Projektgrundstiicksflache).

Eine  etwaige  Unterdimensionierung  der  Privatstral3en
(BNLW < 0,2 Mio je Hektar Gesamtareal) ist mit weiteren
EUR 17.920,- je Hektar Projektgrundstiicksflache dem Projektver-
kaufer anzulasten.

Abweichungen bei der Anzahl von Parkplatzen sind mit
EUR 9.000,- je Stellplatz bewertet (Nutzung als Hub oder Distribu-
tion).

Im Bereich der Sickerflachen sind Mehr/Minderflachen (Grund-
stuicksflache) mit dem Grundstlickspreis (abgemindert durch die
Abzinsung auf die Bestandsdauer) in der Héhe von EUR 125,- je
Quadratmeter Grundstticksflache bewertet.

Bei Projektrealisierung ohne Generalunternehmer ist der Auf-
wandsersatz fur den Kaufer mit 0,5 % der Baukosten bewertet.

Fur Abschlagszahlungen bei frihzeitiger Kiindigung ist bei einer
Abweichung vom Mittelwert (0,27 Abschlagszahlungen je Jahr im
Betrachtungszeitraum) eine Ausgleichszahlung erforderlich. Das
Ergebnis kann auf den Tag der frihesten Kiindigungsmaoglichkeit
abgezinst werden.

Eine Abweichung zum dreiprozentigen Schwellenwert der Wertsi-
cherung ist mit einer Ausgleichszahlung von 0,9 %, bezogen auf
den Gesamtertrag, zu bewerten. Das Ergebnis kann auf den Tag
des frihestmdglichen Kiindigungstermins abgezinst werden.

Bewertung der Anforderungen
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6.3 Bewertung Drittprojekt - Projekt X

Die Darstellung eines weiteren Projektes X erméglicht eine abschliel3en-
de Betrachtung der vorangefiihrten Anforderungstabelle. Anhand dessen
soll das Potential der Bewertungen durch eine case study (worst, best
und real case) erhoben werden. Die einzelnen Anteile der Kosten an den
gesamten Bewertungen des jew. Falls sind im Anschluss durch Dia-
gramme veranschaulicht.

6.3.1 Objektdaten

Die fiir die anschlieBende Bewertung notwendigen Daten des Projektes
X sind in nachfolgender Tabelle 6.14 ersichtlich (real case). Da bedingt
durch die case study verschiedene Szenarien durchgerechnet werden,
sind spezifische Angaben je nach Fall unterschiedlich und der Bewer-
tung in darauffolgender Tabelle 6.15 zu entnehmen.

Tabelle 6.14 Objektdaten Projekt X (real case)

Bewertung der Anforderungen

Bauausfiihrung Standardkonstruktion, untergeordnetes corporate
design

Bruttogeschof3flache Halle: 31.000 m2
Biiro, Technik, Zugang: 2.800 m2

Fassadenflache 17.700 m2

besprinklerte Flache 31.000 m2

Stellplatze PKW: 165 SP

Hof- und Abstellflachen Beton

Ver- und Entsorgung
AufschlieBung
Grundstiicksgrofie
Grundstucksflache Versickerung
Flachenbedarf Versickerung?
Sickerflache

Bauvertrag

Mietvertrag?

Kaufpreis®
Mitarbeiter?

Baukosten*

Sprinkler: externe Anlage

Uber PrivatstralRe (ausreichend dimensioniert)
71.500 m2

13.686 m?

2,66

5.136 m?

Generalunternehmer

Kindigungsverzicht mit frihzeitiger ponalisierter (1,5
Jahresmieten) Aufldsungsméglichkeit nach sieben
Jahren,

Jahresmiete: EUR 2,4 Mio., indexiert durch VPI mit
Schwellenwert (5%)

EUR 40 Mio.
100 Pers.
21 Mio.

1... Grundstucksflachenbedarf je Quadratmeter Sickerflache

2...Annahme
3...Annahme Kauferrendite 6%
4

...Schatzung
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Das Projekt ist im real case gem. oben angefiihrter Tabelle 6.14 als Dis-
tributionshalle in Standardausfiihrung mit untergeordnetem corporate
design beschrieben. Es verfugt Gber 165 PKW-Stellplatze fur 100 Mitar-
beiter (1,65 SP/MA) und Hof- und Abstellflachen in Beton sowie einen
Anschluss an eine externe Sprinklerzentrale. Die AufschlielBung erfolgt
Uber eine dem Gesamtareal entsprechend dimensionierten Privatstral3e.
Die Realisierung wurde mittels Generalunternehmer angenommen sowie
ein frihzeitiger abschlagspflichtiger Kiindigungstermin nach sieben Jah-
ren mit einer Abschlagszahlung in der Héhe von 1,5 Jahresmieten unter-
stellt. Die Jahresmiete wird durch den VPI Uber einen flinfprozentigen
Schwellenwert indexiert.

6.3.2 Bewertung

Die vorangefiihrten Daten sind in Tabelle 6.15 entsprechend der Anfor-
derungstabelle (siehe Pkt. 6.2.1) bewertet und in einer case study dar-
gestellt (worst case, best case und real case). Die einzelnen Bewertun-
gen beruhen auf den in diesem Kapitel beispielhaft durchgefihrten Be-
rechnungen.

Unter der Spalte ,Anforderungstabelle (Zu/Abschlage)” sind die in Tabel-
le 6.13 enthaltenen Anforderungen und deren Werte (nebenstehend)
nochmals angeflhrt. Unter den Spalten ,worst case” bis ,real case” ist
die entsprechende Bewertung der jew. Anforderung ersichtlich.

Da dem Projekt X eine siebenjahrige Bestandsdauer bis zur ersten
(ponalisierten) Kiundigungsmaoglichkeit unterstellt wird, ist bei einem Kal-
kulationszinssatz von 6 % der Abzinsungsfaktor von 0,67 heranzuziehen.

Bewertung der Anforderungen
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Bewertung der Anforderungen

Tabelle 6.15 Bewertung Projekt X
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abz...abzinsen mit Abzinsungsfaktor 0,67 (6%, 7 Jahre)

1.

.Restnutzungsdauer 13 Jahre, Abzinsungsfaktor 0,76 (4 %, 7 Jahre)

2...Mehranzahl bleibt unbertcksichtigt (Reserve)

3...Abschlagszahlung pro Jahr im Betrachtungszeitraum (4 Jahre)
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Der vorangefiihrten Tabelle 6.15 sind die Bewertungen des Projektes X
in den jew. Varianten der case study zu enthnehmen. Die Beschreibungen
der bespielhaften Varianten worst, best und real case sowie die grafi-
sche Darstellung der Kostenanteile des jew. Falls kann den nachfolgen-
den Punkten 6.3.3 bis 6.3.5 enthommen werden.

6.3.3 worst case

Dem worst case werden Hof- und Abstellflachen aus Asphalt sowie eine
interne Sprinklerzentrale unterstellt. Da bei einer externen Zentrale
knapp die Halfte der Kapazitat beansprucht werden wirde (sowieso-
Kosten), wird auch nur die Halfte der Kosten angesetzt. Im Fassadenbe-
reich ist fur Dritte nicht verwendbares corporate design angenommen
und der Restwert daher entsprechend abzugelten. Fiir die Erschlie3un-
gen gilt im worst case eine unterdimensionierte Privatstral3e sowie Park-
platze in unzureichender Anzahl, wobei hier der niedrigste Wert aus den
analysierten Projekten (1,60) herangezogen wurde. Der Grundstucksfla-
chenbedarf fur Sickerflachen basiert ebenfalls auf dem héchsten Wert
der analysierten Projekte (2,49), aul3erdem ist eine Ausfiihrung des Pro-
jektes mittels Einzelvergabe dargestellt, welche sich in einer Abschlags-
zahlung in der H6he von 0,5 % der Baukosten niederschlagt.

In diesem Szenario ist keine Abschlagszahlung im Falle einer frihzeiti-
gen Kindigung enthalten, ebenso wird die Indexierung des Bestandszin-
ses mit dem ungunstigsten Schwellenwert (5 %) angenommen.

Im nachfolgenden Diagramm (Bild 6.1) sind die Kostenanteile der bewer-
teten Anforderungen grafisch dargestellt.

Bewertung der Anforderungen
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Bewertung der Anforderungen

Indexierung
sChweII(_-:nweorte, Sanierungswert
0,10 Mio, 4 % Hof- und

Abschlagszahlung im KV,
0,65 Mio, 27 %

Abstellflachen,
0,47 Mio, 20 %

externe
Sprinklerzentrale,
0,05 Mio, 2 %

corporate design,
0,44 Mio, 18 %

Abschlag bei
Einzelvergabe, innere Erschliefung
0,11 Mio, 5% als PrivatstraBe(n),
0,08 Mio, 3 %
Parkplatze
Distribution, x PrivatstraRen
; Flachenbedarf
0,
0,12 Mio, 5 % Versickerung, Instands_etzu(?g,
0,26 Mio, 11 % 0.13 Mio, 5%

Bild 6.1 Kostenanteile worst case Szenario

Im oben angefiihrten Bild 6.1 sind die Anteile der Kosten der Anforde-
rungen grafisch dargestellt. Als wesentliche Anforderung ergibt sich die
Gestaltung der Hof- und Abstellflachen sowie das corporate design. Eine
Sanierung oder Neugestaltung der Fassade ist mit erheblichem Aufwand
verbunden, welcher zumindest mit dem Restwert bzw. (abmildernd) mit
dessen Barwert abzugelten ist.

In Beton ausgefuhrte Hof- und Abstellflachen und eine entsprechend
neutral gestaltete Fassade kdonnten die Abschlagszahlungen bereits um
ca. 0,91 Mio. reduzieren.

Die Bewertungen der Anforderungen resultieren in einer Abschlags-
summe vom Kaufpreis in der Hohe von insgesamt 3,50 Mio. und einer
Kéuferrendite von 6,58 %.

6.3.4 real case

Anhand der vorgegebenen Daten des real case aus Tabelle 6.14 (siehe
Seite 110) ergibt sich aus der Bewertung dieses Szenarios folgende Auf-
teilung der Kosten (siehe Bild 6.2).
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Sclﬁv?/(;i(li:r:\lljvré?te' innere ErschlieRung
; ’ als Privatstrale(n);
0,10 Mio; 8 % (M

0,08 Mio; 6 %

Parkplatze
Distribution;
0,07 Mio; 5%

Flachenbedarf
Versickerung;
0,34 Mio; 26 %

Abschlagszahlung im KV;
0,71 Mio; 55 %

Bild 6.2 Kostenanteile real case Szenario

Aus dem oben angefiihrten Bild 6.2 geht hervor, dass im real case Sze-
nario die Bewertungen in deren Hauptanteilen durch die Abschlagszah-
lung im Falle der friihzeitigen Kindigung und dem Flachenbedarf der
Versickerung gepréagt sind. In technischer Hinsicht ist in den Versicke-
rungsanlagen ein erhebliches Optimierungspotential zu finden, welches
weiteren Untersuchungen bedarf und den Rahmen dieser Arbeit Uber-
steigen wiirde.

Mehr als die Hélfte der Kosten sind dem Bereich des Bestandsverhalt-
nisses geschuldet, namlich der Gestaltung der Wertsicherung einerseits
sowie der Abschlagszahlung bei friihzeitiger Kiindigung andererseits und
somit ist deren Bedeutung hervorzuheben.

Die Bewertungen der Anforderungen resultieren in einer Steigerung des
Kaufpreises in der H6he von insgesamt 0,12 Mio. und einer Kauferrendi-
te von 5,98 %.

6.3.5 Dbest case

Unter nachfolgendem Diagramm (Bild 6.3) sind die Kostenanteile im best
case Szenario ersichtlich.

Bewertung der Anforderungen
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innere ErschlieRung

Indexi .
Scawzi(lfr:\lijvr;?te' als Privatstral3e(n);
0.10 Mio: 3 % ' 0,08 Mio; 3 %

PrivatstraRen
Instandsetzung;
0,13 Mio; 4 %

6 Mio; 5 %

Abschlagszahlung im KV;
2,57 Mio; 85 %

Bild 6.3 Kostenanteile best case Szenario

Die oben angefiihrte Grafik (Bild 6.3) zeigt anrechenbare Kosten durch
die Optimierung der Wertsicherung auf eine jahrliche Indexierung des
Mietzinses sowie in den Bereichen der Erschlielung und der Versicke-
rungsflachen in der Héhe von insgesamt 0,47 Mio.

Als Hauptanteil verbleibt eine gré3itmogliche Abschlagszahlung bei einer
frihzeitigen Kiindigungsmdglichkeit des Bestandnehmers.

Weitere Anforderungen wie die externe Sprinklerzentrale, betonierte
Hofflachen bzw. Abstellflachen, das corporate design sowie die Ausfiih-
rung durch einen Generalunternehmer sind als Standard anzusehen und
im best case Szenario daher nicht bewertet.

Die Bewertungen der Anforderungen resultieren in einer Steigerung des
Kaufpreises in der Hohe von insgesamt 3,04 Mio. und einer Kauferrendi-
te von 5,58 %.

Bewertung der Anforderungen
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7 Zusammenfassung

Zu Beginn dieser Arbeit wurde die These aufgestellt, dass die Wahr-
scheinlichkeit, einen marktkonformen oder sogar héheren Preis erzielen
zu konnen, von der Erfullung der Anforderungen von potentiellen Inves-
toren abhangig ist. Der nachste Schritt lag in der Recherche von allge-
meinen Rahmenbedingungen fir Logistikimmobilien. Dazu erfolgte als
Erstes die Einteilung in Lagergut und dessen Transport sowie dem
Transport an sich. Eine grundsatzliche Unterscheidung der Lagerguter
ermdglichte eine differenzierte Betrachtung des Transportes und der
verwendeten Hilfsmittel. Es erfolgte die Einteilung zwischen unterfahrba-
re und nicht unterfahrbare Transport- und Lagerhilfsmittel, wobei bei den
analysierten Projekten im Bereich der Distribution hauptséachlich mit un-
terfahrbaren Lager- und Ladehilfsmittel gearbeitet wird. Im Hub-Bereich
werden Hilfsmittel lediglich in Teilbereichen flr die Beladung verwendet.
Hauptsachlich erfolgt in diesen Bereichen der Transport lose Uber Stetig-
forderer.

Der Wechsel der Giter von einem Transportmittel zum nachsten erfolgt
in Umschlagbereichen durch die Umschlaglogistik. Dazu wurden die
verschiedenen Umschlagsysteme (Cross Dock, Hub, Transshipment)
und die dazu dienenden Rampen erlautert. Hauptséachlich sind in den
analysierten Projekten Laderampen in Verwendung, welche durch die
Uberladebriicken an benétigte Hohen angepasst werden. Dies ist vor
allem im Distributionsbereich unerlasslich. Bei kleineren Transportern
sind keine Uberladebriicken vorgesehen — der Umschlag fiir diese Fahr-
zeuge erfolgt lediglich tiber Uberladebleche, jedoch mit dem gegebenen
Wetterschutz. Des Weiteren sind Langsrampen fur die Moéglichkeit der
Seitenentladung in untergeordneter Anzahl im Einsatz. Eine Betrachtung
des Flachenbedarfs von Bemessungsfahrzeugen durch deren Schlepp-
kurven ermdglichte ein Verstandnis der Dimensionen von Hofflachen und
Verkehrsflachen. In diesem Bereich sind fir Laderampen Tiefen von
insgesamt 35 m als Standard anzusehen.

Die Auswahl an zu analysierenden Projekten wurde anhand einer Unter-
suchung der Rahmenbedingugen von Industrie- und Gewerbegebieten
im sldlichen Grazer Raum getétigt. Vorweg beschrieb eine Literatur-
recherche die Logistikimmobilie im Allgemeinen, auRerdem wurden dazu
einige Benchmarks geliefert und der konstruktive Aufbau wurde erlautert.
Im Vergleich zum Benchmark der Literatur liegen die analysierten Pro-
jekte hinsichtlich deren GroRRe im unteren Bereich. Hingegen ist die An-
zahl der Tore im Vergleich zu den Angaben von Garbe/Hempel ca. dop-
pelt so hoch. Die Hallenhéhen liegen im Bereich der Distribution mit ca.
neun bis zehn Meter jedoch wieder etwas unter den angegeben zehn bis
zwolf Meter. Fir Verteilzentren (Hub) trifft die Aussage Uber die teils re-
duzierte Hallenhohe sowie Uber die erhdhte Toranzahl zu. Die Flachen-
grolRen der analysierten Projekte liegen wiederum teilweise bis weit unter
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den Werten von Garbe/Hempel. Grundsétzlich wirden nach Einschat-
zung des Autors die Grofenordnungen den Standorten in der Néhe ei-
nes Ballungsraumes wie Graz mit einer Einwohneranzahl von ca.
300.000 durchaus entsprechen.

In der Raumplanung sind die Flachen fur Industrie und Gewerbe vorweg
im Landesentwicklungsleitbild im Grazer Raum entlang von Verkehrs-
achsen definiert. In weiterer Folge bildet sich diese Information im ,Pla-
nungsgebiet steierischer Zentralraum® ab, welcher im steirischen Ent-
wicklungsprogramm die landschaftsrdumlichen Einheiten einteilt.

In diesem Zusammenhang wurden Projekte aus den Gemeinden Prem-
statten, Wundschuh und Werndorf ausgewahlt und anhand der recher-
chierten Literatur analysiert. Dartiber hinaus wurden Daten hinsichtlich
der Bauvertrage und der Bestandsverhaltnisse erhoben und anonymi-
siert dargestellt. In dieser Hinsicht ist eine Realisierung des Projektes
durch einen Generalunternehmer inkl. aller Planungsleistungen mittler-
weile state oft the art genauso wie langfristige Bestandsverhéltnisse,
welche durchaus frihzeitig beendet werden kénnen, jedoch nur unter
Leistung einer Abschlagszahlung in entsprechender laufzeitbezogener
Hohe.

Ziel dieser Arbeit war die Definition von Anforderungen fur eine investo-
rentaugliche Projektentwicklung und in weiterer Folge deren Bewertung,
um eine Einschatzung Uber deren Relevanz zu erhalten. Durch den er-
arbeiteten Anforderungskatalog kénnen erhobene Daten von Drittprojek-
ten entsprechend bewertet werden. In einigen Punkten ist hierzu eine
Bewertung auf Basis der Grundstlcksflache oder anderen flachenbezo-
genen GrolRen mdglich. In anderen Punkten sind genauere Angaben
Uber den Betrieb notwendig, wie beispielsweise die Anzahl der Mitarbei-
ter, aber auch Angaben aus dem Bestandsverhaltnis wie Bestandsdauer
oder Wertsicherung des Bestandsentgeltes.

Das Ergebnis aus der Anwendung auf ein Drittprojekt zeigt eine Streu-
ung aus dem worst case und dem best case von ca. +/- 0,5 Prozent-
punkten in der Kauferrendite. In absoluten Zahlen bedeutet dies eine
Schwankung in der Héhe von ca. +/- EUR 3,3 Mio. oder ca. +/- 8 % des
kalkulierten Kaufpreises. Vor diesem Hintergrund ist eine Betrachtung
von Projekten anhand der angegebenen Anforderungen eine erste Mog-
lichkeit, die Dimensionen der gegebenen Daten bzw. deren Wert ein-
schatzen zu kdnnen, und mit einem entsprechenden Auf- oder Abschlag
auf den Kaufpreis zu reagieren.
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8 Ausblick

In Hinblick auf weitere Entwicklungen in diesem flr die Logistik aber
auch fur Produktionsstatten aufstrebenden Gebiet des sudlichen Graz
wird eine Ausweitung der Vorrangzonen fir Industrie- und Gewerbe un-
umganglich sein. Insbesondere wird hinsichtlich der noch teilweise vor-
handenen Vorrangzonen fiir Griinzonen eine klares Bekenntnis der Lan-
desregierung zum Industrie- und Gewerbegebiet eingefordert werden
missen, um eine weitere Entwicklung nicht zu gefahrden und eine Ab-
wanderung von fur Graz so wichtigem Wirtschaftspotential hintanzuhal-
ten. In diesem Bereich waren weiterfihrende Untersuchungen sinnvoll,
um eine maoglichst breit aufgestellte und fundierte Entscheidungsgrund-
lage zu schaffen.

Weiters sind Ubergangsbereiche zu Vorrangzonen fir Griinzonen in der
Bebauungsplanung meist mit aufwendigen BegleitmaRnahmen verbun-
den, welche mit einem erheblichen Verlust an verwertbarem Bauland
einhergehen. Maoglicherweise kann in diesem Bereich durch vertiefende
Untersuchungen eine optimierte Losung hinsichtlich Okologie und Mikro-
klima erarbeitet werden.

Infrastrukturell sind nach derzeitigem Stand Verstarkungen im Bereich
der Autobahn im Anschluss der Bauarbeiten der Koralmbahn bis 2026
geplant. Gemeinsam mit dem Ausbau der L373 und der abschnittswei-
sen Realisierung der Autobahnbegleitstral3e ist eine mittlerweile sehr
gute Basis fur weitere Entwicklungen der Industrie und Logistik im Ent-
stehen.

Fur weiterflhrende Forschungen bzw. Arbeiten sei insbesondere das
Potential in der Optimierung des Grundstticksflachenbedarfs von Versi-
ckerungsanlagen hervorzuheben. In diesem Bereich zeigten die Projekte
eine besonders groRRe Streuung, welche sich lber den Grundsttckpreis
direkt auf die Wirtschaftlichkeit von Immobilienentwicklungen auswirkt.
Neben einer optimalen Planung der Anlagen durch mdglichst geringe
Einbautiefen von Entwasserungsinfrastruktur und daraus bedingte Ein-
lauftiefen in Versickerungsbecken sollten auch wasserrechtliche Aspekte
(Grundwasserschongebiet) lberprift werden, insbesondere erforderliche
Entleerungszeiten der Becken und Bemessungsereignisse. Abschlie-
Rend waren auch hinsichtlich des Bodenfilters weitere Forschungen
denkbar, um eine noch effizientere und mdglichst rasche Versickerung
von Oberflachenwassern zu ermdglichen.
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A.1 Anhang

Eine auf das Papierformat A3 verkleinerte Darstellung der behordlichen
Einreichplane der Projekte eins bis vier kann diesem Anhang entnom-
men werden.

- A.1.1 Behordliche Einreichplanung Projekt 1
o Grundriss Erdgeschol3, Ansichten Nord, Ost, Std, West
o Grundriss EG, OG, KG, Schnit A-A, B-B, C-C
o AulRenanlagenplan
- A.1.2 Behdrdliche Einreichplanung Projekt 2
o Ansichten N, O — Halle
o Ansichten S, W — Halle
o Grundriss Erdgeschol?
o Grundriss EG, OG1 — Halle
o Grundriss Lageplan, BGF, Brandschutz
o Schnitte S01, S02, S03
- A.1.3 Behordliche Einreichplanung Projekt 3
o Auenanlagen
o Ansichten
o Grundrisse
o Schnitte
- A.1.4 Behordliche Einreichplanung Projekt 4
o Grundriss Erdgeschol3
o Grundriss Obergeschol3
o Querschnitt
o Lé&ngsschnitt Halle und Biro
o Ansicht Ost und West
o Ansicht Nord und Sid

o AulRenanlagenplan
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Al1

Behordliche Einreichplanung Projekt 1

Grundriss Erdgeschol3, Ansichten Nord, Ost, Std, West
Grundriss EG, OG, KG, Schnit A-A, B-B, C-C

AuRRenanlagenplan
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Glossar

Mezzanin ,Mezzanin ist ein i. d. R. fest eingebautes Zwischen-
geschoss oberhalb der Hallenflache und nimmt nicht
die volle Grundflache ein. Es dient u. a. fur die Ar-
beits-, Blro- und Sozialraume (...).“142

Rohrrigole Drainrohr bzw. Sickerrohr

142 DIPPOLD, R.: Bewertung von Lager- und Logistikimmobilien. In: Bewertung von Spezialimmobilien. S. 733f

31-Mai-2019

Glossar

BB

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

145



Literaturverzeichnis

http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/beitrag/12636599/1419
75702/. Datum des Zugriffs: 04.03.2019.

http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/beitrag/12644878/1419
75702/. Datum des Zugriffs: 04.03.2019.

https://www.ikk.at/ausbau-1373-bierbaumerstrasse/. Datum des Zugriffs:
07.03.2019.

http://www.landesentwicklung.steiermark.at/cms/ziel/141976122/DE/.
Datum des Zugriffs: 07.03.2019.

https://lwww.bmvit.gv.at/verkehr/luftfahrt/flughaefen/hindernisse/sicherhei
tszone.html. Datum des Zugriffs: 16.03.2019.

AMT DER STEIERMARKISCHEN LANDESREGIERUNG: Regionales
Entwicklungsprogramm fur die Region Steirischer Zentralraum. Graz.
Amt der steiermarkischen Landesregierung, 2016.

AMT DER STMK. LANDESREGIERUNG: Regionales Verkehrskonzept
Graz und Graz-Umgebung. Endbericht. Graz. Amt der Stmk.
Landesregierung, 2010.

BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau
Teil 2. Stuttgart. BKI Baukosteninformationszentrum, 2016.

BAUKOSTENINFORMATIONSZENTRUM: BKI Baukosten 2016 Neubau
Teil 3. Stuttgart. BKI Baukosteninformationszentrum, 2016.

BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, INNOVATION UND
TECHNOLOGIE: Merkblatt Bauten. Wien.

BUNDESMINISTERIUM FUR VERKEHR, INNOVATION UND
TECHNOLOGIE: Verordnung der Bundesministerin fir Verkehr,
Innovation und Technologie betreffend die Festlegung der
Sicherheitszone fur den Flughafen Graz. Wien. Bundesministerium ftr
Verkehr, Innovation und Technologie, 2013.

DIPPOLD, R.: Bewertung von Lager- und Logistikimmobilien. In:
Bewertung von Spezialimmobilien. Hrsg.: Wiesbaden. Springer Gabler,
2018.

EISENBERGER, G.; HODL, E.: Einfilhrung in das Steiermarkische Bau-
und Raumplanungsrecht. Wien. Linde, 2014.

GARBE, C.; HEMPEL, J. D.: Die Zukunft der Logistikimmobilie. In:
Logistik — eine Industrie, die (sich) bewegt. Hrsg.: Wiesbaden. Springer
Gabler, 2015.

KOETHER, R.: Taschenbuch der Logistik. Miinchen. Carl Hanser Verlag,
2018.

31-Mai-2019

Literaturverzeichnis

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

146



LANDESREGIERUNG STEIERMARK: 39. Verordnung:
Grundwasserschutzprogramm Graz bis Bad Radkersburg. Graz.
Landesregierung Steiermark, 2015.

MARTIN, H.: Transport- und Lagerlogistik. Wiesbaden. Springer Vieweg,
2016.

OBB-WERBUNG GMBH : Siidstrecke - Mehr erfahren. Wien. OBB-
Werbung GmbH im Auftrag der OBB-Infrastruktur AG, 2018.

OSTERREICHISCHE FORSCHUNGSGESELLSCHAFT STRARE -
SCHIENE - VERKEHR: RVS 03.05.12 Plangleiche Knoten -
Kreuzungen, T-Kreuzungen. Wien. RVS 03.05.12 Plangleiche Knoten -
Kreuzungen, T-Kreuzungen, 2007.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie 2 -
Erlauterungen. Wien. Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, 2015.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: OIB-Richtlinie
2.1 - Erlauterungen. Wien. Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, 2015.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK:
Begriffsbestimmungen. Wien. Osterreichisches Institut fur Bautechnik,
2015.

OSTERREICHISCHES INSTITUT FUR BAUTECHNIK: Leitfaden -
Abweichungen im Brandschutz und Brandschutzkonzepte. Wien.
Osterreichisches Institut fiir Bautechnik, 2015.

SCHLOTHMANN, D.: Trumponomics. Wiesbaden. Springer, 2018.

https://lwww.iwd.de/artikel/teurer-standort-deutschland-378317/.  Datum
des Zugriffs: 29.01.2019.

SCHULTE, C.: Logistik: Wege zur Optimierung der Supply Chain.
Minchen. Vahlen, 2016.

STANDOP, E.; MEYER, M. L.: Die Form der wissenschaftlichen Arbeit :
ein unverzichtbarer Leitfaden fir Studium und Beruf. Wiebelsheim.
Quelle und Meyer, 2004.

UWE CLAUSEN, C. G.: Verkehrs- und Transportlogistik. Berlin. Springer
Vieweg, 2013.

WANNENWETSCH, H.: Integrierte Materialwirtschaft, Logistik und
Beschaffung, 5. Auflage. Berlin Heidelberg. Springer Vieweg, 2014.

31-Mai-2019

Literaturverzeichnis

INSTITUT FUR BAUBETRIEB UND BAUWIRTSCHAFT

147



LIVHOSLHIMNYE NN 8319138NV8 ¥N4 LNLILSNI

MEIEL



