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Schwerpunkt: Revitalisierung von Einzelhandelsimmobilien

Restrukturierung am Praxisbeispiel der

Bilderbogenpassage in Neuruppin

Mitunter ist eine Revitalisierung einem Neubau vorzuziehen, beispielsweise we-
gen des Denkmalschutzes. Nach der Bestandsaufnahme, die unter anderem Auf-
lagen fiir bauliche Verdanderungen und Leerstinde zu identifizieren hat, werden
unter Beriicksichtigung der Starken und Schwichen strategische Handlungs-
empfehlungen abgeleitet. Nach Ansicht des Autors muss bei der Konzeption
aufBer den Kosten und dem Faktor Zeit auch der Abstimmungsbedarf vor Ort
beriicksichtigt werden, zum Beispiel mit Ankermietern, Behorden und ortsansas-
sigen Fordervereinen. Damit eine Neupositionierung gelingt, sollte neben der
reinen Umsetzung der MaBnahmen das kaufminnische Objektmanagement neu
aufgestellt werden, das zwischen den Anforderungen von Projektentwicklern und

Endinvestoren vermitteln kann.

Am Praxisbeispiel der Bilderbogenpas-
sage Neuruppin wurde von der IPH
Handelsimmobilien GmbH eine Revita-
lisierung nach den vier Stufen Bestands-
aufnahme, Analyse, Konzeption und
Umsetzung durchgefiihrt. Diese wer-
den im Nachfolgenden konkreter erldu-
tert und stellen einen groben Ablauf-
plan dar.

Die Bestandsaufnahme

Die Stadt Neuruppin liegt zirka 80 Kilo-
meter nordwestlich von Berlin entfernt
und hat rund 62 000 Einwohner. Der
Hauptgeschaftsbereich ist im histori-
schen Zentrum angesiedelt und steht im
starken Wettbewerb zu einem Einkaufs-
zentrum mit rund 63 000 Quadratmetern
Geschaftsflache am Stadtrand Neurup-
pins.

Die Bevolkerungsentwicklung in der
Fontanestadt Neuruppin ist fir die Jahre
2008 bis 2030 riicklaufig (minus 16,7
Prozent).” Bis zum Jahr 2025 wird sich
der Anteil der 19- bis unter 64-Jahrigen
um 9,1 Prozent verringern und der An-
teil der 65- bis 79-Jahrigen um 5,6 Pro-
zent erhéhen.?

Der Autor

Nils Blomke

Niederlassungsleiter Hamburg, IPH
Handelsimmobilien GmbH, Miinchen
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(Red.)

Das Gebdudeensemble der Bilderbogen-
passage weist unterschiedliche Ge-
schosshohen von Flachbauten bis zu vier
Ebenen sowie unterschiedliche Baujahre
auf. Die letzte Sanierung fand 1997
statt. Denkmalschutzthemen (unter
anderem Ensembleschutz) erschweren
die Auflagen fiir bauliche Verdnderun-
gen. Auf einer Gesamtflache von rund

7 500 Quadratmetren sind Einzelhandel,
Praxen und Biiros sowie Wohnraum
anzutreffen. Die Leerstandsquote lag
zum Zeitpunkt der Bestandsaufnahme
bei rund 28 Prozent. Die Wegefiihrung
in und durch die Passage zeigt zusatzli-
chen Handlungsbedarf auf. Die Be-
standsmieter lassen einen Warendruck
und Platzmangel erkennen.

Die Analyse

Nach der Bestandsaufnahme folgte eine
vertiefende und fundierte Markt- und
Standortanalyse. Vorhandene Unterla-
gen und die vorgenommene Dokumen-
tation des Bestandes wurden gesichtet
und ,zerlegt", erkennbare Liicken durch
die Markt- und Standortsanalyse sowie
eine Bewertung geschlossen. Wéhrend
der Analyse fanden regelmaBig Abstim-
mungsgesprache mit den Behdrden
statt. Die Schwerpunkte der Analyse
wurden in den Bereichen Einzelhandel,
arztliche Versorgung, stationdre Pflege
und spezialisiertes Wohnen gelegt.

Zum Ende der Analyse fand die Auswer-
tung in Form einer standort- und ob-
jektspezifischen SWOT-Analyse statt. Aus
den hieraus abgeleiteten Starken,
Schwéchen, Chancen und Risiken wur-

den strategische Handlungsoptionen fiir
die Bilderbogenpassage gefolgert: Inves-
titionen in eine wirtschaftlich tragfahige
Immobilie mit klarer Positionierung am
Markt versus kurzfristiger Verkauf der
Bestandsimmobilie.

Die strategischen Handlungsempfehlun-
gen nach Nutzungsarten empfahlen

® fiir den Einzelhandel eine Flachenopti-
mierung der Passage mit einem nahver-
sorgungsrelevanten Angebot fiir die
umliegenden Anwohner sowie

® eine Fokussierung auf Wohn- und
Sozialeinrichtungen fiir die alter werden-
de Bevolkerung im Innenstadtbereich
Neuruppins.

Die Konzeption

Auf Basis der Markt- und Standortanaly-
se folgt eine wirtschaftlich tragfahige
Konzeption. Eine groB3e Rolle bei der
Entwicklung und Ausarbeitung der Kon-
zeption spielt das optimale Verhaltnis
von Zeit und Kosten. Ein regelmaBiger
Abgleich mit dem ,Machbaren” vor Ort
ist daher unerldsslich. Es folgt die Erstel-
lung eines Grob-Layouts und Baukosten-
rahmens auf Basis der Analyse. Abstim-
mungsgesprache mit Ankermietern
(Mietvertragsoptimierung), Behorden
(Anderung Bebauungsplanes) und mit
ortsanséssigen Fordervereinen (Image)
signalisieren dabei Handlungsbereitschaft
und schaffen Vertrauen. Zuletzt gilt es zu
entscheiden, ob externe Berater oder
eigene Projektmanager vor Ort operativ
tatig werden.

Bei dieser Passage zeigt die Konzeption
einen Flachenzugewinn von 18 Prozent
auf. Die relevanten Flachenzugewinne
bestehen durch die Verlagerung des Ein-
ganges der Passage, die Bebauung der-
zeitiger Freiflachen sowie die Schaffung
von marktgerechten Flachen durch Zu-
sammenlegung.

Im historischen Druckereigebaude be-
steht aktuell der groBte Leerstand. Dieser
wird durch die Planung von rund 50
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.altengerechten” Wohnungen und Ab-
stellrdumen liber eine Flache von vier
Etagen beseitigt. Die wirtschaftlichen
Eckdaten der Konzeption weisen eine
Steigerung der Nettokaltmieten von
rund 58 Prozent auf.

Jeder Konzeption sollte eine ziigige
Umsetzung folgen. Nach gemeinsamer
Klarung der finanziellen Rahmenbedin-
gungen wurde mit Beginn der Umset-
zung ein Centermanagement eingesetzt.
Zeitgleich wurde das kaufmannische
Objektmanagement neu aufgestellt und
eine Supervision technisches Objektma-
nagement installiert. Das Centerma-
nagement fungiert hierbei als Projektlei-
ter und legt den Fokus auf Mietvertrags-
und Nachtragsverhandlungen (der
aktuelle Vermietungsstand liegt zwi-
schenzeitlich bei 90 Prozent bei einer
Laufzeit von mindestens flinf bezie-
hungsweise zehn Jahren), das laufende
Objektmarketing, die Klarung der Wege-
rechte und Sanierungsthemen und fiihrt
einen regelmaBigen Abgleich mit den
Anforderungen von Projektentwicklern
und Endinvestoren durch.

Im Bereich der Supervision des techni-
schen Objektmanagements stehen die
Minimierung von Investitionsrisiken, das
Controlling der Haustechnikerdienste
und Drittdienstleister, die Optimierung
der Betriebskosten sowie die Verifizie-
rung des fortgeschriebenen Baukosten-
rahmens eine groBe Rolle.

Hinzugezogen wurde ferner eine Pla-
nungsgesellschaft, deren Schwerpunkt
auf den Bebauungsplandnderungen
hinsichtlich der Bebaubarkeit, optimaler
Ausnutzung der Flurstiicke und der Rea-
lisierung der Nutzungsart Wohnen im
ehemaligen Druckereigebaude liegt.
Ferner unterstiitzt die Planungsgesell-
schaft bei der Konkretisierung und Fort-
schreibung des Baukostenrahmens und
der Fortschreibung der Wirtschaftlich-
keitsbetrachtung. Die Vorbereitung des
Verkaufs kennzeichnet die aktuelle Pha-
se der Umsetzung. Die Ansprache von
Projektentwicklern und Investoren flihr-
te bereits zu konkreten Verhandlungen,
sodass ein Verkauf mit nachhaltiger
Rendite in Kiirze erfolgen kann.

FuBnoten

" Quelle: Amt fiir Statistik Berlin-Brandenburg.

2 Quelle: Bertelsmann Stiftung: Wegweiser
Kommune 2009/Amt fiir Statistik Berlin-Branden-
burg. I

Der Beitrag basiert auf einem Vortrag des
Autors auf dem 2. CoRE Handelsimmobilientag
in Miinchen.
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Risikomanagement
im Auslandsgeschaft

Verlag Fritz Knapp - Frankfurt am Main

Der AuBenhandel besitzt in Deutschland einen besonders
hohen Stellenwert — deutsche Unternehmen erzielen mitt-
lerweile etwa die Halfte ihrer Umsétze im Auslandsgeschaft.
Doch dieses Auslandsengagement ist auch mit Risiken
verbunden.

Worauf miussen international tatige Unternehmen und deren
Finanzdienstleister vor, bei und nach dem Geschéaftsab-
schluss mit auslandischen Partnern achten? Mit welchen
MaBnahmen und Instrumenten kann bestehenden Risiken
begegnet werden? Antworten darauf finden Sie in diesem
praxisorientierten Ratgeber. Er bietet darliber hinaus wert-
volle Hinweise, wie sich zugleich die eigenen Ertragschan-
cen steigern lassen.

Die 4. Auflage ist komplett Uberarbeitet und aktualisiert.
Neu ist die verstérkte Fokussierung auch auf beratende
Dienstleister, die beispielsweise als Firmenkundenbetreuer
von Banken wesentliche Unterstiitzung im Risikomanage-
ment der Unternehmen leisten kdnnen.
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