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Liebe Leser,

Parallelwelten — dieses Wort geht dem Betrachter durch den Kopf,
wenn er sich die laufenden Diskussionen (ber das Thema
»Stadtentwicklung* anschaut. Auf der einen Seite die Immobilien-
wirtschaft und Einzelhandel, die sich den Kopf dartiber zerbrechen,
wie das richtige Shopping Center aussehen misste, das keine berma-
Rigen Verwerfungen in der Innenstadt auslost. Wie die Stadt mittels
Einzelhandel, Gastronomie und Kultur so attraktiv gestaltet werden
kann, dass sie moglichst viele Birger anzieht, sodass in den Zentren
wieder das Leben pulsiert — und vieles mehr. Immer wieder suchen
Immobilienwirtschaft und Einzelhandel auf den verschiedenen
Veranstaltungen Bertihrungspunkte und gangbare Ldsungen.

Auf der anderen Seite die Politik, die sich auf europdischer Ebene
hehre Ziele gesetzt hat, als sie sich mit der ,,Leipzig Charta zur
nachhaltigen europaischen Stadt* auf gemeinsame Grundséatze und
Strategien flr die Stadtentwicklungspolitik geeinigt hat. Dass die Poli-
tik dieses Thema viel starker aus der Vogelflugperspektive betrach-
ten muss und auch Themen auf die Agenda setzt wie die Suche nach
Problemldsungen fur soziale Brennpunkte, Umweltbelastungen in
Ballungsgebieten oder die Revitalisierung osteuropdischer Stadte, die
unter den sozialistischen Fehlplanungen extrem gelitten haben, liegt in
der Natur der Sache. Die Stadt als Schmelztiegel ist weit mehr als
die City mit attraktiven Einrichtungen firs Erlebnis-Shopping.

Doch erniichternd ist die Erkenntnis, dass sich die Kreise der Veran-
staltungen und ihrer Teilnehmer nicht aufeinander zu bewegen, ja sich
nirgendwo berlihren. Beim 2. Bundeskongress Nationale Stadtent-
wicklungspolitik blieben Politiker und Stadtplaner unter sich. Einen
runden Tisch, an dem Politiker, Immobilienwirtschaft und Einzel-
handel Platz nehmen, um Uber pragmatische und finanzierbare
Losungen zu diskutieren, gibt es nicht. Umgekehrt fanden sich
kaum Kommunalpolitiker im Auditorium, als wahrend des Handels-
immobilien Kongresses ber Probleme und praktische Lésungen dis-
kutiert wurde. Dabei sind es die Kommunalpolitiker, die letztlich stad-
tebauliche Entscheidungen mit grofRer Tragweite treffen muissen. Die
aber offenbar kaum die Mdéglichkeit haben, die informativen Veran-
staltungen der Wirtschaft zu bezahlen, wie ein Beigeordneter von
Recklinghausen einmal monierte. Hier liegt ein wichtiger Ansatz der
Stadtentwicklungspolitik, endlich Foren zu schaffen, auf denen sich
die stadtebaulichen Entscheidungstréger so sachkundig und vielfaltig
informieren kénnen, dass sie auf der Grundlage eigener Meinung ent-
scheiden kdénnen. Wenn sich zwei wichtige Parteien
— Wirtschaft einerseits und Politik andererseits —
beim Thema Stadtentwicklung immer nur in Pa-
' rallelwelten bewegen, dann sind die Aussichten
¥ begrenzt, gangbare Ldsungen zu finden.

Dr. Ruth Vierbuchen,
Roent J/ﬁh/,f..,z»

Chefredakteurin
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Das Geschaft lauft langsamer, aber es lauft weiter rund
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Dierk Ernst, stellvertretender Vorsitzender des ZIA (Zentraler Immobilien Aus-
schuss) sieht die Subprime-Krise vor allem philosophisch: ,,Wenn starker Wind
weht“, so zitiert er wéhrend des Deutschen Handelsimmobilienkongresses in Berlin
ein chinesisches Sprichwort, ,,bauen die einen Mauern, die andern Windmihlen.* Oder
anders ausgedrickt: GroRe Herausforderungen sind gleichzeitig auch grofle Chancen,
die eine Branche wie die Immobilienwirtschaft fur sich nutzen kann. So wurde auch
der ZIA 2006 von namhaften Immobilienunternehmen als eigenstandige Interessenver-
tretung der Branche mit Sitz in Berlin unter dem Dach des BDI gegriindet. Als
»German Property Federation® soll er sich demnéchst auch als Spitzenverband mit eu-
ropdischer Vernetzung etablieren, da wichtige Ziele nur im Verbund mit anderen
wichtigen Marktakteuren erreicht werden kdnnen.

Denn der deutsche Markt fur Handelsimmobilien, darin sind sich die Experten
einig, bleibt auch 2008 im Fokus der Investoren, weil harte Wirtschaftsdaten wie
Auftragseingange und Industrieproduktion laut Ernst gestiegen sind und auch weiterhin
die Hoffnung besteht, dass die Einkommen der privaten Haushalte wachsen — hoffent-
lich stérker als die Preissteigerungen. ,,Im Vergleich zu anderen europdischen Léan-
dern sind Immobilien in Deutschland nach wie vor giinstig bewertet und auch die
Mietpreisentwicklung verheil3t noch deutliches Aufwartspotenzial*, fasst Ernst
zusammen. Viele Immobilien hdtten ihren Wert bisher nicht verloren und wirden ihn
auch nicht verlieren.

Doch das Marktumfeld wird belastet, etwa durch die geplante Reform der Erbschafts-
steuer, die Immobilienerben und Immobilienunternehmen benachteiligt, vor allem a-
ber durch die Einfuhrung der ,,Zinsschranke* im Zuge der Unternehmenssteuer-
reform, mit der die Branche aus Ernst Sicht nicht leben kann: Besonders betroffen
seien fremdkapitalorientierte Immobilienunternehmen wie Bautrdger und Projektent-
wickler. Hier stinden hohen fremdfinanzierten Vorlaufkosten lange Jahre keine ent-
sprechenden Ertrdge gegenuber. ,,Keiner weild so recht, wie dieses Problem zu lésen
ist, so Ernst niichtern.

»,Ganz wichtig ist das Vertrauen in den deutschen Markt“, erganzt denn auch Gisbert
Beckers, Geschéftsfihrer Redos Real Estate GmbH in Hamburg, und die Zins-

schranke sei ein solcher Bruch
mit dem bestehenden System,
dass sie groRe Wirkung auf
die auslandischen Partner ha-
ben werde. Die Hamburger Re-
dos fungiert als strategischer
Partner und Co-Investor von
international tatigen Unterneh-
men wie Apollo Real State Ad-
visors , UBS, Henderson und
Citibank. Die Gruppe bietet alle
Leistungen rund um die Einzel-
handelsimmobilie wie gemein-

TRANSAKTIONEN EINZELHANDELSIMMORBILIEN 2005 - 2008

18,8
16 Prognase
14
12 ] 11,2 150
10
8 66
5
4
2
0 T T

2009 2006 2007 2008

same Investments mit Partnern in Projektentwicklung und Restrukturierung, den Kauf
von Unternehmen mit Immobilienbestand oder sie Gibernimmt das Asset Management.

Ein guter Gradmesser fur die Marktverdnderungen seit Beginn der Kreditkrise im ver-
gangenen Sommer ist laut Beckers der Verkauf des Karstadt-Portfolios: Seit dem
ersten Verkauf des Pakets 2006 an den Whitehall Fund habe sich der Wert verandert
und das Konsortium von einem auf vier Teilnehmer vergréRert. Doch generell bleibt
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Jede Stufe kostet

10 Prozent Umsatz
LStufen kosten Geld", weil’
Bert Pfeffer, Bereichsleiter
Einzelhandelsimmobilien
beim Essener Immobilien-
beratungsunternehmen
Brockhoff & Partner.
Denn Stufen im Eingangs-
bereich kosten nach Unter-
suchung von Brockhoff &
Partner den Mieter etwa
10% des Umsatzes.
~Entsprechend kdnnen Ver-
mieter auch nur eine um
10% niedrigere Miete ver-
langen als bei Ladenloka-
len in vergleichbaren Lagen
ohne Treppenstufen.” Ins-
besondere Eltern mit Kin-
derwagen und altere Men-
schen meiden Ladenlokale
mit Treppen im Eingangs-
bereich. Wahrend in den
stark frequentierten Innen-
stadten laut Pfeffer Stufen
aus dem Eingangsbereich
meist verschwunden sind,
sind sie vor allem noch in
den FuRRgéngerzonen der
Mittelstadte und in Ost-
deutschland zu finden. Hier
liegt noch Wertsteigerungs-
potenzial fir Immobilie und
Umsatz. Der in Deutsch-
land oftmals sehr streng
ausgelegte Denkmal-
schutz ist laut Pfeffer
kein Hindernis. ,Selbst in
Stadten mit historischem
Stadtkern wie Hameln oder
Celle wurden verninftige
Lésungen gefunden, um
sicherzustellen, dass die
Verkaufsflache barrierefrei
betreten werden kénnen."”

KdéIn/Bonn: Der Telekom-
munikationsanbieter dug
telecom ag eroffnet 2
Shops in Top-Lagen. So in
KdIn mit ca. 95 gm in der
Ehrenstraf3e 18-26 und in
der Bonner Sternstraf3e 72
auf 80 gm. Kemper's hat
das Unternehmen bei der
Expansion beraten.
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auch Beckers fir den deutschen Markt zuversichtlich: ,, Top-Einzelhandelsimmobilien
erzielen immer noch Top-Preise.“ Nur in B-Lagen und bei heterogenen Portfolien sei
ein Preisverfall zu beflrchten.

Innerhalb Europas spricht fir Deutschland laut Beckers, dass der hiesige Markt genau-
so wie GroRbritannien Uber die kritische Groe verflgt und es hier — anders als im
verschlossenen Frankreich — leichter ist, in die entsprechenden Netzwerke zu gelan-
gen. Auch die rechtlichen Rahmenbedingungen seien hierzulande sicherer als bei-
spielsweise in Spanien oder Italien. Von der Mipim hat Beckers die Einschatzung
mitgebracht, dass in Zukunft vor allem die Russen die Méarkte bestimmen wirden.
,Das sind die Investoren, mit denen wir kiinftig zu tun haben werden.

Das Transaktionsvolumen bei Einzelhandelsimmobilien schatzt der Redos Manager -
nach dem Rekordwert von 18,6 Mrd. Euro 2006 und 11,2 Mrd. Euro 2007 - in diesem
Jahr auf etwa 15 Mrd. Euro (siehe JLL-Grafik). Vor allem, weil die Eigenkapital-
Investoren zurlickkommen, die ihre Chancen nutzen kénnen. Sie finden neue Portfo-
lio-Transaktionen zu besseren Einstiegskonditionen. Zumal nach den vielféltigen
Unternehmens-Akquisitionen im Einzelhandel selbst ein Refinanzierungsbedarf beste-
hen dirfte, der aus Beckers Sicht durch den Verkauf von Immobilien gedeckt werden
wird. Da der Marktmechanismus ,,Akquisition-Weiterverkauf-Refinanzierung* nicht
mehr funktioniert, ,,wird die Arbeit mit der Immobilie zum Schlissel der Wertstei-
gerung®, ist Beckers Uberzeugt. Andererseits sieht er enormen Druck auf den teuer
erworbenen Portfolios und die Notwendigkeit zur Neubewertung und Refinanzierung.
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Wuppertal: Der Haushalts-
warendiscounter Kodi hat
ein Ladenlokal mit 720 gm
auf 2 Ebenen an der Griin-
stral3e 26 in Wuppertal-
Elberfeld gemietet.
Deutschlands grof3ter
Haushaltswaren-Discounter
aus Oberhausen betreibt
deutschlandweit 180 Filia-
len. Die Filiale in Wuppertal
soll im Fruhjahr eroffnet
werden. Comfort Dissel-
dorf vermittelte.

Coburg: Das Geschéfts-
haus Spitalgasse 8 in bes-
ter Coburger Lage wurde
von Brockhoff & Partner,
Essen, verkauft und neu
vermietet. Bei dem Kaufer
handelt es sich um einen
bayerischen Privatinvestor.
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Dass viele Immobilienpakete wieder auf den Markt kommen werden, glaubt auch
Christian Ulbrich, CEO Germany der Jones Lang LaSalle (JLL) GmbH in Frank-
furt, der gleichfalls den Trend ,,back to the fundamentals® beobachtet und die Not-
wendigkeit, ,,ganz tief mit den Immobilien zu arbeiten®. Dabei ist mit Blick auf das
Thema Wert- und Mietsteigerungspotenzial der langfristige Mietvertrag aus sei-
ner Sicht heute nicht unbedingt der beste Mietvertrag. ,,Das Erkennen und Reali-
sieren von Wertsteigerungspotenzialen wéhrend der Haltedauer wird fur den Erfolg
zum entscheidenden Kriterium*, schatzt Ulbrich. Revitalisierungszyklen wiirden bei
sinkender Flachenproduktivitit an Bedeutung und Tempo gewinnen. Da die Kreditver-
gabe zdogerlicher und nur in eingeschrankter Form erfolgen wird und das Einpreisen
von Risiken Entscheidungsprozesse und Transaktionen verlangsamt, werden laut Ul-
brich die Transaktionen 2008 tendenziell zdgerlicher verlaufen, kleiner sein und
die Preisgestaltung wird im Vordergrund stehen.

Doch von Vorteil dirfte sein, dass sich im Verlaufe des Jahres 2008 bei den Preisen
Klarheit einstellen wird und damit das angeschlagene Vertrauen wieder gestarkt wer-
den durfte. Mittelfristig, davon ist JLL-Manager Ulbrichs tiberzeugt, werde die Bedeu-
tung gerade der Handelsimmobilien zunehmen. Gerade hochwertige Handelsimmo-
bilien in den Metropolen wirden eine sehr gute Performance zeigen. Jones Lang
LaSalle hat diese Markteinschétzung durch die jingsten Ubernahmen von Brune Con-
sulting und Kemper’s deutlich unterstrichen.

Und wie sieht der Einzelhandel das Spiel der Investoren um Exit-Strategien, Revi-
talisierungszyklen, Wertsteigerungspotenzial und Mieterhtéhungen? GroRe Sorge
bereitet der Branche das anhaltende Flachenwachstum,
wie Horst Lenk, Vizeprasident des HDE, deutlich
macht. Allein 2007 entstanden Gber 1 Mio. gm zusatzli-
=| che Handelsflache, obwohl Deutschland mit einer Pro-
Kopf-Verkaufsflache von 1,43 gm bereits zur Spitzen-
gruppe in Europa gehort. Deshalb ist es aus Sicht des
Handelsverbands wichtig, genau abzuwagen, ob
wirklich jede Kleinstadt ein Shopping Center beno-
tigt, ob die Balance zwischen Innenstadt und Peri-
pherie gewahrt wird, dass der Fokus von der Fla-
| chenausweiterung starker auf die Bestandserhal-
1 tung gerichtet wird und dass in Innenstadtlagen ein
Individueller Branchenmix gesunder Branchenmix geschaffen wird. Dazu gehort
belebt FuRgéngerzonen neben attraktiven Handelsmarken auch der Facheinzel-
héndler. Um diese Mischung zu erhalten ist jedoch
eine kreative Mietgestaltung notwendig, denn nicht jeder Fachhandler kann die
Mieten gehobener Mode-Labels zahlen. Hier liegt noch ein weites Aufgabengebiet.

CB Richard Ellis: Schwellenlander locken den globalisierten
Handel mit hohen Wachstumsraten

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die Karawane der international operierenden Handelskonzerne zieht es weiter um den
Globus. Neben den Landern Osteuropas wie Russland oder der Ukraine, die der globa-
lisierte Einzelhandel als wachstumsstarke Regionen auf seinem Radar hat, sind es aber
auch die weiter entfernten Schwellenlander, in denen die Handler in den nachsten finf
Jahren das stérkste Wachstum erwarten. Das ist das Ergebnis des ,,Global Emerging
Markets Survey (GEM)*“, den das Immobilienberatungsunternehmen CB Richard
Ellis (CBRE) auf dem ,,World Retail Congress* in Barcelona vorgestellt hat. Nach
der Studie steht auch bei den meisten deutschen Handelskonzernen die internationale
Expansion weit oben auf der Agenda. Deshalb erwartet das Beratungsunternehmen,
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C & A weitet seinen
Marktanteil aus

Die europaweit aktive
Mode-Kette C & A kehrt zu
alter GroRRe zuriick. Im Ge-
schéaftsjahr 2007/08 (31.3.)
erzielte das Familienunter-
nehmen im schwierigen
Geschaft mit der Beklei-
dung ein Umsatzwachstum
von 8,3% von 5,7 auf 6,1
Mrd. € und konnte damit
seinen Marktanteil aus-
bauen. Nach den Worten
von Andreas G. Seitz,
Sprecher des C & A Euro-
pean Executive Board
(EEB) konnte damit die 6
Mrd. Euro-Hiurde genom-
men werden — und das ein
Jahr fruher, als geplant.
Deshalb gibt Seitz fiir die
nachste Zukunft auch das
Ziel vor: , Wir werden un-
sere Position als einer
der fihrenden Textilein-
zelhandler nicht nur be-
haupten, sondern konti-
nuierlich ausbauen.” Al-
lein in Deutschland, dem
wichtigsten Markt, stieg der
Umsatz um 4,4% auf 2,9
Mrd. € und der Marktanteil
der 430 Filialen von 8,5 auf
8,8%. Mit der Tochter A-
vanti versucht sich C & A
zudem im wachstumsstar-
ken Geschéaft mit dem Tex-
til-Discount (HIR Nr.17
v.14.3.2008). 2008 eroffne-
te C & A europaweit 125
neue Filialen, erstmals
auch in der Tirkei, Slowe-
nien und der Slowakei. C
& A hat damit 1 222 Filia-
len in 16 Landern Europas.
Fir 2009 stehen noch Ita-
lien sowie Rumanien und
Kroatien auf der Agenda.
Schon Ende 2008 wird sich
das C & A-Filialnetz auf

1 300 Standorte summie-
ren. Ab Herbst zudem ist
der Einstieg ins E-
Commerce-Geschéft ge-
plant. Dafir wurde im Méarz
die C & A online GmbH
gegriindet.
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dass die kinftigen Marktpositionen der Unternehmen auch durch ihren Erfolg in den
»Emerging Markets* oder ,,Schwellen-Léndern* bestimmt werden wird.

In der Befragung von 300 international operierenden Einzelhandelsunternehmen mit
weltweit 25 000 Geschaften gaben 40% an, dass die Markte der Schwellenldnder die
hdchsten Wachstumsraten bieten wiirden. Nur 25% erzielten das stérkste Wachstum
dagegen auf ihrem Heimatmarkt. Dabei ist fur die gro3te Gruppe (27% aller Be-
fragten) Indien der interessanteste Markt. Auf Rang zwei folgt mit 24% die Ukrai-
ne, wobei die Experten von CBRE festgestellt haben, dass das Land ,,nicht nur vom
eigenen 6konomischen Wachstum profitiert, sondern auch von der Nahe zu Russ-
land*. Der russische Markt folgt mit 22% der Nennungen auf Rang drei, vor Malaysia
mit 19% der Nennungen auf Rang 4 und der Tirkei mit 15% auf Platz 5.

Als Grund flr dieses starke Interesse der Handelskonzerne an der Expansion in den
Schwellenldndern nennt Karsten Burbach, Head of Retail bei CBRE in Deutschland,
vor allem die stark wachsende Mittelschicht in diesen Regionen: ,,Wir glauben, dass
Indien seine Position als einer der attraktiven Expansionsmarkte im Einzelhandelsbe-
reich halten wird, insbesondere durch die Aufhebung weiterer Handelsbeschrankungen
in der Zukunft.* Hinzu kommt, dass in den bevdlkerungsreichen Schwellenlédndern
mehr als die Hélfte der Weltbevolkerung lebt. Und hier wéchst das Interesse an an-
spruchsvollem Einzelhandel. ,,Mit steigendem Einkommen bleibt auch mehr Geld fiir
den privaten Konsum ubrig“, stellte etwa auch die Immobilienberatungsgesellschaft
DTZ Deutschland Holding GmbH vor einiger Zeit in ihrem Bericht Uber den
»Shopping-Center-Boom in Indien* fest. Mit einem Wachstum von 8% jahrlich habe
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Deals

Bayern: GPT Halverton
hat fur den German Retail
Partnership (GRP)-Fonds
in Bayern 3 Immobilien fur
10,48 Mio. € erworben. In
dem Objekt in Augsburg-
Koénigsbrunn mit 2 800 gm
sind dm sowie das Mode-
geschéaft AWG Hauptmie-
ter. Im Objekt in Dinkels-
buhl, rd. 90 km siidwestlich
von Ndrnberg, fungiert
Penny unter den 9 Mietern
der 4 900 gm als Magnet-
mieter. Das Einzelhandels-
objekt in Kemnath, rd. 100
km norddstlich von Nirn-
berg mit 1 500 gm ist voll-
standig an Edeka vermie-
tet. Der GRP-Fonds richtet
seinen Fokus auf hochren-
tierliche Handelsimmobilien
an regionalen Standorten in
Deutschland.
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Indien grofle Volkswirtschaften wie Grof3britannien, Deutschland, Japan und die USA
langst hinter sich gelassen. DTZ schéatzt den indischen Einzelhandelsumsatz auf 350
Mrd. $. Luxusmarken wie Lacoste, Chanel, Versace, Escada sowie Louis Vuitton
seien beispielsweise in den wohlhabenden Vierteln Mumbais und New Dehlis langst
vertreten. Dabei &ndert sich die Handelslandschaft vor allem in den Metropolen sehr
schnell. So stieg der Umsatzanteil, der in modernen Geschéften, nicht in den hei-
mischen L&den, erzielt wurde laut DTZ in nur einem Jahr von 3 auf 5%o. Aller-
dings: Neue Handelsformate sind nicht tberall willkommen, weil sie die Existenz
traditioneller Markte und Familienbetriebe bedrohen. Das gilt es zu beachten.

Es sind vor allem die Kriterien ,,Verfugbarkeit” und ,,Qualitat von Einzelhandels-
immobilien, die laut CBRE dariiber bestimmen, ob sich ein internationaler Handels-
konzern fur den jeweiligen Auslandsmarkt entscheidet: ,,Bei 56% der Unternehmen
basiert die Entscheidung Gber den Markteintritt in

Schwellenlandern auf der Verfiigbarkeit von ge-| Zielmarkte internationaler
eigneten Immobilien, bei entwickelten Volkswirt- Handelskonzerne 2007

schaften gilt dies nur fur 46 %.* Vier von funf Rang Land %

befragten Unternehmen gaben laut CBRE- 1 indien >7
Studie an, dass sie die Markteintrittsentschei-

dung komplett tiberdenken wiirden, sofern die| 2 Ukraine 24
geeigneten Flachen nicht verfligbar waren. 3 Russland 22
Weitere wichtige Kriterien fiir den Markteintritt| 4 Malaysia 19
sind die Verfugbarkeit potenzieller Franchise- 5 Turkei 15
und Joint-Venture-Partner auf dem lokalen |quelle: cBrRE

Markt sowie die Qualitat der verfligbaren Ein-
zelhandelsmarktdaten. Dass bisher bestehende Markteintrittsbarrieren wie mangelnde
Okonomische Stabilitdt und die Beschrdnkung von Eigentumsrechten fur Ausléander
kontinuierlich abgebaut werden, macht die Expansion internationaler Handelsunterneh-
men aus Sicht von CBRE in Zukunft noch leichter.

Stadtentwicklung — Politik und Wirtschaft ohne Blickkontakt

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

,,Der Einzelhandel ist nicht im Fokus der Politik”, hat es Lovro Mandac; Vorstands-
chef beim Kaufhof und Ausschussvorsitzender ,,Stadt und Handel* beim HDE ein-
mal auf den Punkt gebracht. Dabei durften das drangende Problem Leerstand, mit dem
selbst Einkaufsmetropolen wie Koln konfrontiert werden, oder der Anlagedruck der
Investoren, der in immer mehr Shopping-Center-Ansiedlungen im saturierten
deutschen Markt muindet, ausreichend Gesprachsbedarf tber gemeinsame Aktio-
nen zwischen Politik, Immobilienwirtschaft und Einzelhandel bieten. Ganze 10
Minuten hat sich KéIns Oberbiirgermeister Fritz Schramma laut Mandac bisher in der
Zentrale des Kaufhof-Konzerns aufgehalten, beim Wettbewerber Rewe, der gleichfalls
seine Zentrale in der Domstadt hat, verweilte er auch nicht langer.

Die gelebte kommunale Realitat steht damit ganz im Gegensatz zur Beteuerung, die
Karin Roth, Staatssekretarin beim Bundesbauministerium in ihrem Grufwort zum
HDE-Handelsimmobilien-Kongress in Berlin gegeniiber Handel und Immobilien-
wirtschaft abgegeben hatte. ,Wir haben Sie fest im Blick”, hatte sie versichert. Und
auch, dass die Investitionen in Handelsimmobilien flir das Thema Nationale Stadt-
entwicklung, das vom Bundesbauministeriums forciert wird, von grolier Bedeu-
tung sind: ,,Wir sind sehr daran interessiert, mit Ihnen in Dialog zu kommen, da-
mit unsere Stadte ein neues, interessantes Gesicht bekommen®, versicherte Roth.
Auf Bundesebene mag das durchaus zutreffen, hier trifft man sich am Runden Tisch,
doch die entscheidenden Genehmigungen werden von den Kommunen erteilt.

Welche Rolle eine attraktive Einzelhandelslandschaft aus Sicht der Birger fiir eine
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Siegburg: Die Grund-
sticksgemeinschaft Mer-
tens hat das Wohn-, Bliro-
und Geschaftshaus Markt
12 in Bestlage der Siegbur-
ger Innenstadt an die Cit-
Cor Retail Properties
GmbH & Co. KG, ein Ge-
meinschaftsunternehmen
der Corpus Sireo und der
Citigroup, verauRRert.
Kemper's hat die Transak-
tion beratend begleitet. Das
Objekt verfligt Gber ca.

1 070 gm Nutzflache und
ist an die Konditorei Fass-
bender mit Niederlassun-
gen in Kdln, Bonn und
Siegburg vermietet.

Bochum: Die Unterneh-
mensgruppe Hausser Bau
hat in der Bochumer Innen-
stadt an der Ecke Kortum-/
HuesstralRe die friher von
der Westfalen Bank ge-
nutzte Immobilie erworben.
Nach der Neuentwicklung
durch die Hausser Bau soll
die Nutzungsflache rd.

13 600 gm erreichen, da-
von knapp 3 400 gm Ein-
zelhandelsflache tber 2
Etagen. Das Projektvolu-
men liegt bei 35 Mio. €, mit
der Planung wurde das
Architektenbiiro RKW Ro-
de, Kellermann, Waw-
rowsky beauftragt. Den
Kaufvertrag fur das Gebau-
de-Ensemble vermittelte
Brockhoff & Partner aus
Essen. Die 3 Baukorper
sollen unter dem Namen
JKortum Karré“ als Biiro-
und Geschaftshaus ver-
marktet werden.

Bremerhaven: Die GWB
Immobilien AG wird am
Klinikum Bremerhaven
Reinkenheide ein moder-
nes Arztehaus mit Rehabili-
tationszentrum errichten.
Geplante Investitionssum-
me: rd. 10 Mio. €. Mit dem
Bau soll noch 2008 begon-
nen werden, die Fertigstel-
lung ist fir Herbst 2009
geplant.
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Stadt spielt, hatte der Cima-Monitor 2007 offenbart. Danach bestimmen in erster
Linie gute Einkaufsmdoglichkeiten Uber die Attraktivitat einer Innenstadt. Doch
bei der Diskussion Uber die ,,Nationale Stadtentwicklung®, die im vergangenen Som-
mer durch die ,,Leipzig Charta* im Europa der 27 Mitgliedslander angestof3en wur-
de, spielen Einzelhandel und Immobilienwirtschaft nicht wirklich eine groRe Rolle.
Das zeigte auch der ,,2. Bundeskongress Nationale Stadtentwicklung® Ende vergan-
gener Woche in Miinchen. Auch wenn der Staatssekretdr im Bundesministerium fur
Bau und Stadtentwicklung, Engelbert Ltke Daldrup in seinem Vortrag ,,Der europé-
ische Auftrag fiir die Nationale Stadtentwicklung® mahnt: ,,Wir missen Birger und
Privatwirtschaft starker einbeziehen®, zeigten Referenten- und Teilnehmerliste, dass
Politiker und Stadtplaner bei der Problemerdrterung weitgehend unter sich waren.

Und auf europdischer Ebene werden aktuell vordringlich andere Schwerpunkte gese-
hen. Hier spielt die Tatsache eine Rolle, dass der Zuzug der Bevdlkerung in die groRRen
Metropolen voranschreiten wird, mit all den Problemen wie soziale Brennpunkte,
Ubervélkerung und Umweltbelastungen. So weist auch Prof. Hartmut HauRermann
vom Institut fur Sozialwissenschaft der Humboldt Universitat Berlin darauf hin,
dass sich die Gesellschaft starker polarisieren wird, in mehr Reiche und mehr Arme,
wobei die Mitte verliert und dass Minderheiten in abgegrenzten Quartieren isoliert wer-
den. Die Folge ist, dass auch die Nachkommen kaum eine Chance haben, aus dieser
Schicht auszubrechen. So stehen Kommunen vor der Frage, wie sie diese Welten auf-
brechen kdnnen, etwa durch Sozialarbeit oder durch Zuzug-Sperren und Umsiedelung
von Familien in andere Quartiere um eine soziale Durchmischung zu erreichen.
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Deals

Bochum: In zentraler In-
nenstadtlage von Bochum,
der FuRgangerzone
Huestral3e 13, erdffnet
Anfang Juni der Blusen-
und Hemdenhersteller
ETERNA eine ca.100 gm
grol3e Filiale. Die Einzel-
handelsabteilung von
Brockhoff & Partner ver-
mittelte.

Mannheim: Die kaliforni-
sche T-Shirt-Manufaktur
American Apparel hat rd.
250 gm auf zwei Ebenen
an den Planken in Mann-
heim gemietet. Das 1997
gegrindete Unternehmen
hat weltweit Gber 170
Shops, davon 14 in
Deutschland. Der Mietver-
trag wurde von Comfort
Minchen vermittelt.
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Am Beispiel Manchester zeigte Nick Johnson, stellv. Vorstandschef von Urban
Splash, wie ein heruntergekommenes Wohnquartier stadtplanerisch neu gestaltet wur-
de, um durch die Verbesserung von Umgebung und Wohnungen die soziale Abwaérts-
spirale um zu kehren. Hans Schneider, Senior Advisor von Build Desk Benelux BV
in Delft erlauterte am Beispiel der Stadt Tillburg, wie es gelingen kann, eine Stadt
mdoglichst CO?-frei zu bekommen. Ein weiteres raumgreifendes Aufgabengebiet der
européischen Stadtentwicklung sind in den Stadten Osteuropas die Beseitigung der
Schéden der sozialistischen Planwirtschaften, die allein die Ansiedlung von Industrie
und Wohnungen in den Fokus ihrer Stadtplanung geriickt hatten.

Elisabeth Merk, Stadtbaurétin von Munchen berichtete (iber die Probleme, die in
einer Grof3stadt mit der weiteren Verdichtung des Wohnraums verbunden sind und
tiber das neue Stadtquartier, das die Bayernmetropole fir 20 000 Menschen bauen will.

Doch das sind vielfach die Probleme der GrofRen und Reichen, der Metropolen wie
London, Paris oder Miinchen. Damit der Zuzug in die GroRstadte nicht Uberhand
nimmt, ist es notwendig, das Thema Nationale Stadtentwicklung so weit herunter zu
brechen, dass auch die Klein- und Mittelstadte, die mit vielen leer stehenden Einzel-
handelsimmobilien, dem Trading-down im Produktangebot, dem Verlust wichti-
ger Arbeitgeber sowie der Uberalterung und der Schrumpfung ihrer Bevolkerung
konfrontiert sind, adédquate Problemldsungen finden. Damit auch sie wieder wachsen
und so die Flucht in die GroRstadte unterbunden wird.

Hier liegt die Problemldsung auf kommunaler Ebene in Gesprachen mit der Privatwirt-
schaft. ,,Wir missen als Handler auf die Kommunen zugehen, mahnt Kaufhof-Chef
Mandac, ,,um etwas fur die Stadt zu tun“. Die Initiativen des Bundesbauministeri-
ums sind zweifellos sehr lobenswert, aber es wird in Zukunft darauf ankommen,
in wie weit das Thema auf allen Ebenen - Landern und Kommunen - gelebt wird,
und ob die Politik bei der Diskussion die Privatwirtschaft wirklich mit einbezieht
und sich die Gesprache nicht nur auf Runde Tische in Berlin beschranken.

Einzelhandel als Mieter — Zwischen Highstreet,
Shopping Center und Extremkonzepten

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Steigende Nettoanfangsrenditen, hohes Wertsteigerungspotenzial in Bestandsimmobi-
lien, hohe Leverage-Effekte — das sind Stichworte, die die Herzen der Investoren héher
schlagen lassen. Aber was bewegt den Einzelhandler, wenn er eine Verkaufsflache
flr sein Geschaft sucht — auBer maglichst niedrigen Mieten? Drei Beispiele zeigen,
dass die Anspriiche sehr unterschiedlich sind, und dass es ganz wagemutige Einzel-
héndler gibt, die auch bereit sind, als Projektentwickler ins Geschéft einzusteigen,
um ihre ganz eigene Standortqualitat zu kreieren.

Die 1984 im texanlschen Dallas gegriindete Fossil Inc. hat ehrgeizige Ziele. Sie will
1Y . ~.. weltweit jahrlich 30 bis 40 neue Geschéfte erdffnen

und das Filialnetz von 236 auf 700 Standorte im Jahr
2012 ausweiten. Die richtige Flache zu finden ist
8 laut Wolfgang Thoeren, Vice President Retail Emea
B Fossil GmbH in Basel, dabei bekanntlich eine echte
Herausforderung. Idealer Flachenzuschnitt: 80 bis
120 gm mit breiter Store-Front oder Ecklage.
Aber Fossil schaut sich auch Geschafte mit 50 bis
200 gm an. Denn Flexibilitat ist eine wichtige Eigen-
schaft fur einen Einzelhdndler, der wie Fossil bei
seiner Expansion auf Standorte in der Highstreet
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Sonstiges

Finanzkrise belastet
IPO von Reits

Reits liegen mehr oder
weniger auf Eis. Das gilt
nicht nur fur deutsche
Reits, sondern auch fiir
US-Reits, die 55% der welt-
weiten Reits-
Kapitalisierung ausmachen.
Das berichtete Platow Im-
mobilien unter Berufung
auf den Reit-Day in Frank-
furt. Laut Platow Immobi-
lien ist bei europaischen
Reits ein Umdenken bei
der Vermarktungsstrategie
zu erkennen. Sei friher
noch mit Schlagworten wie
Handelbarkeit und
schnellem Geldmachen
geworben worden, riickten
heute eher emotionale
Grinde in den Vorder-
grund. So meint auch Wal-
ter Klug, Geschéaftsfihrer
von Morgan Stanley und
Vorstand des ZIA, dass
»der Wind von vorne
kommt“. Dieser werde es
den deutschen Reits in
nachster Zeit unméglich
machen, auch nur an einen
IPO zu denken. Auch
Klaus Elmendorff von der
Deutschen Bank sieht auf
dem verunsicherten Markt
aktuell keinen IPO. Doch
spatestens in 3 Jahren wird
sich zeigen, wie es lauft.
Denn bis dahin missen
Reits ihren IPO vollzogen
haben, um ihre Steuerer-
sparnisse nicht zu verlie-
ren.

Deals

Bochum: Die HypoVe-
reinsbank AG (UniCredit
Group) hat in der Huestra-
3e 13 in Bochum rd. 528
gm Laden-/Biro- und La-
gerflache gemietet. Die
Flache wird von der Hypo-
Vereinsbank umgebaut.
Den Mietvertrag vermittelte
Brockhoff & Partner.
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- sprich: Top-EinkaufsstraBe — mit Triple A-Qualitat setzt. ,,Wir leben von der Fre-
qguenz®, erlautert Thoeren, warum Fossil die Innenstadt-Lagen der Top-
Einkaufsmetropolen dem Shopping Center vorzieht, obwohl die Center die flexibleren
Ladenformate bieten. Auch Flughédfen und Bahnhofe sind begehrte Standorte.

Fossil ist ein global aufgestelltes Marketing-, Design- und Grof3handelsunternehmen,
das auf Uhren und Accessoires wie Taschen, Sonnenbrillen und Modeschmuck spezia-
lisiert ist. Das US-Unternehmen macht etwa 85% seines Umsatzes (1,4 Mrd. Euro noch
mit GroRRhandel. Den Rest erzielt es mit dem wachsenden Retail-Segment, den Fossil
Accessoires Stores, den Fossil-Uhrenladen mit breitem Markenangebot, den Outlet-
Stores sowie den Jeans-Laden, die es aber nur in den USA betreibt.

Wie sehr sich ein Einzelhandler mit Schwerpunkt Innenstadt den nationalen und
lokalen Gegebenheiten anpassen muss, zeigt die Europa-Strategie des Retailers. In
Deutschland ist die Markenbekanntheit groR und Fossil bei Maklern und Center-
Betreibern bereits gut im Gesprach. ,,Das spiirt man bei der Standortsuche®, stellt
Thoeren fest. ,,Das macht die Suche leichter.” Doch in Spanien ist die Marke weniger
bekannt. Hier geht auch Fossil Uber Einkaufszentren, die beim Einzelhandel dann be-
vorzugt werden, wenn er einen neuen Markt erschlielen will. In britischen Shopping
Center sind die Preise dagegen ,,jenseits von Gut und Bose*, wie Thoeren beklagt.

In Traditionsstadten wie Rom oder Salzburg mit ihren alten Geb&uden gilt es sich bei
der Ladengestaltung an niedrige Deckenhdhen und verwinkelte R&ume anzupassen und
dennoch ein angenehmes Einkaufsambiente zu schaffen, da eine lange Verweildauer
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Deals

Lubeck: Der Modefilialist
Esprit hat eine 1 200 gm
groRe Verkaufsflache in
einem Neubau an der Brei-
te Stral3e 36-42 in Lubeck
gemietet. Das architekto-
nisch anspruchsvolle neue
Geschéftshaus, das von
dem Dusseldorfer Projekt-
entwickler Centrum erbaut
wird, entsteht auf dem Ge-
lande einer friiheren Bank.
Die Fertigstellung ist fur
Friihjahr 2009 geplant. Fur
die ungewohnliche Fassa-
dengestaltung zeichnen die
Berliner Architekten Griin-
tuch Ernst verantwortlich.
Neben Esprit hat das
Modeunternehmen
s.Oliver rd. 960 gm gemie-
tet. Comfort Hamburg
vermittelte den Mietvertrag.
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der Kunden auch héhere Umsétze bedeuten. Insgesamt rechnet sich Fossil Chancen in
weiten Teilen Europas, in Middle East und Gber Franchising in Afrika aus. Ein wach-
sendes Argernis fur den Einzelhandel ist jedoch das ,,Key Money*, das laut Thoe-
ren inzwischen Uberall in Europa gefordert wird.

Die frequentierte Top-Lage ist fir die gehobene Schuhmarke Lloyd Shoes bei der
Standortwahl dagegen kein ,,Muss“. Wenn die Nachbarschaft — sprich: ein exklusi-
ves Markenumfeld — stimmt, dann verliert der Schuhhersteller aus Sulingen bei
Bremen (Konzernumsatz: 95,3 Mio. Euro) auch die Berihrungsangste mit der 2a-
Lage. Er sucht vor allem die unmittelbare N&he zu Schuhmarken seines Genres wie
etwa Gabor oder zu Komplementéranbietern im Premium-Bereich Textil, wie Andreas
Schaller, Geschaftsfiihrer von Lloyd Shoes GmbH & Co KG erlautert. Eine hohe
Frequenz durch die falschen Wettbewerber hilft da wenig weiter. ,,Wir brauchen Stand-
orte, die wir als Marketing-Standorte definiert haben, um unsere Marke méglichst posi-
tiv zu kommunizieren®“, umreif3t Schaller die Strategie unter dem Motto: ,,Die Immobi-
lie als Hille flr die Markenbotschaft*. Wichtig ist daher der ,,durchgéngige Geschéafts-
besatz“ in la/lb-Lagen der Stadtzentren mit gehobenem Markenumfeld. Dass sich in
vielen absoluten Top-Lagen der Innenstadte das Sortiment — bezogen auf das Genre -
stark vermischt, schatzt das Traditionsunternehmen, das die Marke Lloyd seit 1926
fuhrt, deshalb ganz und gar nicht.

Auch an die zwischen 60 bis 120 gm grof3en ebenerdigen Geschaftsraume stellt Lloyd
klare Anspriiche. So bendtigt der Schuhanbieter zuséatzlich 30 bis 50 gm groRe Neben-
rdume und auch bei der Deckenhdhe von 3 Metern geht der Schuhanbieter keine Kom-
promisse ein. Solche idealtypischen Geschéftsrdume bieten am ehesten die Shopping
Center, die Schaller auch deshalb schétzt, weil sie nachts geschlossen sind und das
Thema Sauberkeit — im Gegensatz zu vielen Innenstddten — hier keine Rolle spielt.
2008 sind im In- und Ausland jeweils 3 neue Lloyd Concept Stores geplant.

So abenteuerlustig und unkonventionell wie seine Kunden, die Alternativ- und Extrem-
Urlauber, prasentiert sich auch die 1979 gegriindete Hamburger Globetrotter Ausris-
tung Denart & Lechhart GmbH bei ihrer Expansionsstrategie. ,,Von der Altimmobi-
lie zur Erlebniswelt fiir Outdoor” heift hier das
Motto. Zuletzt hatte sich Norddeutschlands erstes
Spezialgeschaft fur Expeditionen, Safaris, Survi-
val und Trekking an den Kdlner Olivandenhof
(Foto) gewagt, ein 1987 erbautes Shopping Cen-
ter, bei dem man beinahe 20 Jahre lang vergeblich §
versucht hatte, doch noch auf einen griinen Zweig 2
zu kommen. Nach grundlegendem Umbau in 8 [l
Monaten prasentiert Globetrotter hier seit Marz
2006 auf 7 000 gm echtes ,,Erlebnisshopping® mit
einem groRen Wassersportbecken fir Boote und
Taucher im Zentrum des Kaufhauses, einem groen Tauchladen mit Tauchmdglichkeit,
einer Erlebnistreppe, einer Kéltekammer, einem Klettertunnel, einem Quallen-
Aqguarium sowie einer Reiseklinik.

»Eine solch umfangreiche Mitgestaltung der Geschéaftsflache geht nattrlich nur*,
so erlautert Geschéftsfuhrer Thomas Lipke, ,,wenn man relativ friih in den Bau
mit eingreift. Nur dann kann man Einfluss auf die Gestaltung der Flache neh-
men.* Das damit verbundene hohere Risiko scheuen die Hamburger nicht. ,,Wir fun-
gieren auch als Projektentwickler, wenn uns das Geb&ude gefallt”, so Lipke Gber
das weitreichende Engagement der Einzelhandelskette. In Frankfurt wurde eine alte
Reithalle zum beeindruckenden Globetrotter-Kaufhaus umgebaut, in Hamburg stockte
das Unternehmen bei laufendem Geschaftsbetrieb sein bestehendes Kaufhaus um zwei
Stockwerke auf. Die Nistkésten fiir Flederméduse an der AuRenfassade brachten der
Filiale die Auszeichnung ,,Vogelfreundlichstes Haus Hamburgs* ein. ,,Ich wirde mir
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Zwei ICSC-Awards
fur die ECE

Der , International Coun-
cil of Shopping Cen-
ters* (ICSC) hat auf seiner
European Conference in
Amsterdam die Galeria
Krakowska mit dem
.European Shopping
Center Award 2008" aus-
gezeichnet. Das Shopping
Center, das von der ECE
Projektmanagement ent-
wickelt und realisiert wurde,
erhielt den Preis in der Ka-
tegorie ,New Develop-
ments: Large“. Insgesamt
wurden 5 Einkaufszentren
ausgezeichnet. Ein weiterer
Erfolg fur die ECE ist die
Auszeichnung des Alster-
tal Einkaufszentrums in
Hamburg in der Kategorie
.Extensions and Refur-
bishment“. Der ICSC-
Award habe fur die Ent-
wickler von Shopping Cen-
tern den gleichen Stellen-
wert wie der ,Oscar” fur die
Filmindustrie, so die ECE.

Deals

Bad Canstatt: Das im Erd-
geschoss an Apollo Optik
vermietete Geschaftshaus
MarktstraBe 53 in der Ful3-
gangerzone von Bad
Canstatt wurde an einen
Privatinvestor aus NRW
verkauft. Brockhoff &
Partner, Essen, vermittelte
den Kaufvertrag Uber das
ca. 190 gm grof3e Grund-
stiick mit ca. 800 gm Ge-
baudenutzflachen.

Germersheim: GPT Hal-
verton hat in Germersheim
fur rd. 6,9 Mio. € eine Han-
delsimmobilie mit 5 100 gm
Vkf fur den GRP-Fonds
erworben. Mieter sind die
Mode-Discounter Takko
und Charles Vdgele, der
Schuhhandler Deichmann
sowie der Drogeriemarkt
dm und das Mobelgeschaft
Déanisches Bettenlager.
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von Handel und Immobilienwirtschaft wiinschen, dass sie auch einmal mutige Konzep-
te verwirklichen®, fasst Prof. Holger Moth von Prof. Moths Architekten in Hamburg
zusammen. Vielleicht wére das auch ein Ansatz fiir Handelsunternehmen und Immobi-
lien, die in die Jahre gekommen sind.

In Essen haben sich die Mieten wieder leicht erholt — Doch von

Normalitat kann noch keine Rede sein
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*
Im Essener Hauptbahnhof ist sprichwortlich der Zug abgefahren. Jedenfalls wenn man
den Verkehrsknotenpunkt mit Blick auf seine wichtige Funktion als Einzelhandels-
standort fur die Ruhrstadt betrachtet. Denn wéhrend viele Bahnhdfe in Deutschland im
vergangenen Jahrzehnt die verlangerten Ladendffnungszeiten fur Bahnhofe, Schiffs-
und Flughafen genutzt haben, reichlich Einzelhandel zur Deckung des Reisebedarfs
anzusiedeln, hat die Deutsche Bahn in Essen aus Sicht von Helge T. Strobel, Ge-
schéftsfuhrer des bundesweit aktiven Maklerunternehmens Comfort Dusseldorf
GmbH, im hinteren Teil der wichtigen Einkaufsmeile Kettwiger Stralle, den Zeit-
punkt verpasst, ihren Bahnhof als Einzelhandelsstandort auszubauen, als eine kréftige
Verschiebung innerhalb der Innenstadt zu Gunsten des ndrdlichen Teils der Kettwiger
Stralle noch mdglich gewesen ware. Traditionelle Einkaufslagen der Stadt sind die
Kettwiger Strale und die Limbecker StraBe. Die zuletzt getroffene Entscheidung, den
Bahnhof zu modernisieren und Einzelhandel fiir Reisebedarf anzusiedeln, ist aus Stro-
bels Sicht eher inkonsequent. Damit habe die Bahn in der Essener Innenstadt zwar
ein Filetstiick, doch sei sein Wert durch das zégerliche Verhalten der Verantwort-
lichen heute erheblich gemindert.
Denn inzwischen haben sich die Gewichte deutlich in Richtung untere Limbecker
Stral3e verschoben, wo der Essener Warenhauskonzern Karstadt und die Ham-
burger ECE mit dem Shopplng Center am Limbecker Platz (Foto) und dem neu-
: en Karstadt-Kaufhaus auf 70 000 gm
eine moderne Einkaufswelt mit zug-
kraftigen Marken entstehen lassen.
Der erste Bauabschnitt wurde im Marz
eroffnet. ,,Dass sich hierdurch Passanten-
frequenzen weg vom nérdlichen Teil der
El Kettwiger Strae hin zum Limbecker
"ﬂ I. m;ma,f Platz verschieben werden, ist keine allzu
".“.l -‘mn‘- .+ 1 Tr 1 .-gewagte Prognose“, stellt Comfort-
""“'F"T"" @i Geschaftsfihrer Jurgen Kreutz fest.
Marktbeobachter erwarten, dass die Lim-
becker Stralle gewinnen wird, obwohl sie ein beachtliches Gefalle aufweist und bisher
etwas schlechter bewertet wurde als die Kettwiger Stralle, die iber eine hohe Flanier-
und Aufenthaltsqualitat verfugt.
Diese Atmosphére wird auch dazu beitragen, dass die Kettwiger StralRe als Einkaufs-
meile laut Kreutz fur die dort angesiedelten groflen Handelsketten wie Peek & Clop-
penburg, C & A, Anson’s und Baedecker kein Auslaufmodell wird. Zumal C & A,
P & C sowie Appelrath-Clpper kréftig in ihre Hauser investiert haben, um sich schon
mal gegen die neue Konkurrenz zu wappnen. Auch das City Center am Porsche Platz,
das inzwischen Rathaus Galerie heif3t, wird revitalisiert und umgebaut. Die Restruktu-
rierung soll 2009, zeitgleich mit der Eroffnung des zweiten Bauabschnittes des Centers
am Limbecker Platz abgeschlossen werden. Der hintere Bereich der Kettwiger Stra-
3e in Richtung Hauptbahnhof diirfte aus Sicht des Dusseldorfer Maklerunterneh-
mens allerdings an Zugkraft verlieren. Insbesondere ab der Querstrale Erste
Dellbrigge mit dem alten Lichtburg-Kino miisse kurzfristig mit sinkenden oder stag-
nierenden Mieten gerechnet werden. Umsiedlungen aus diesem Bereich, wie z.B. von
Pohland, gelten als recht wahrscheinlich.
In der Mietpreisentwicklung der Essener City spiegeln sich nach Beobachtungen

Vo 225.04.08

Seite 11 von 16

Sonstiges

Distanz von Eigentimer
und Immobilie nimmt zu

Dass die Eigentimer von
Immobilien meist nicht
mehr in der Stadt wohnen
und sich mit dem Objekt
und ihrer Stadt nicht identi-
fizieren, weil sie die Objek-
te geerbt haben und die
Einnahmen ihre Existenz-
grundlage bilden, hat viel-
faltige Auswirkungen fiir die
Stadte. Die Mieteinnahmen
sollten sicher flieBen, aber
ein Gefihl fir die Stadt und
ihre Entwicklung sei immer
seltener vorhanden, hat
Eckhard Brockhoff, Ge-
schéaftsfihrender Gesell-
schafter des Essener Im-
mobilien-
Beratungsunternehmens
Brockhoff & Partner beo-
bachtet. Die Immobilie wer-
de so immer mehr zu einer
abstrakten Kapitalanlage,
die als Solitar wahrgenom-
men wird und kaum mehr
als Teil einer Stadt. Das hat
laut Brockhoff die Konse-
qguenz, dass als Mieter oft
Filialisten bevorzugt wr-
den, die den Fluss der
Mieteinnahmen fir die
Dauer des Vertrages ga-
rantieren kénnten. Lokale
Einzelhandler hatten oft
das Nachsehen, auch
wenn diese inhaberge-
fuhrten Geschaéfte flr die
langfristige Attraktivitat
der Innenstadt und der
Immobilie wichtig seien.
,Die nicht nur raumliche,
sondern auch emotionale
Distanz kann ein Grund
sein, sich fur die langfristi-
ge Entwicklung des Gebau-
des und seines Umfeldes
nicht in dem Maf3e zu inte-
ressieren, wie es eigentlich
fir einen Werterhalt oder
eine Wertsteigerung nétig
ware", beflrchtet Brockhoff.
Diese Distanz der Eigentu-
mer zur Immobilie ist be-
sonders dann hinderlich,
wenn es um die Verbesse-
rung von Stadtteilen z.B.
durch BIDs geht.
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von Comfort die Ereignisse der vergangenen Jahre deutlich wider. Zwar sind die
Mieten wieder um rund 25% auf etwa 110 Euro je gm fir ein kleineres, standardisier-
tes, idealtypisches Ladenlokal mit 80 bis 120 gm reiner EG-Verkaufsflache und min-
destens 6 m Schaufensterfront gestiegen, nachdem die Verhaltnisse mit der Genehmi-
gung und dem Bau des schwergewichtigen innerstadtischen Shopping Centers geklart
waren. ,,Die absolute Miethdhe jedoch*, so Helge T. Strobel, ,.liegt im Vergleich zu
Metropolen dhnlicher GréRenordnung nach wie vor auf einem niedrigen Niveau*.
Zum Vergleich: In Dortmund werden fir vergleichbare Flachen laut Comfort
rund 200 Euro gezahlt.

Dass das schwergewichtige Shopping Center am Limbecker Platz einen Effekt auf das
nahegelegene CentrO in Oberhausen haben wird, ,wie seinerzeit umgekehrt das
CentrO auf die Essener Innenstadt®, halt Kreutz fur eher unwahrscheinlich. Er erwartet
aber Auswirkungen auf das nur einige Kilometer entfernte Rhein-Ruhr-Zentrum.
Und die FuBgéangerzone im nahen Milheim/Ruhr? Die Lage in der gebeutelten Ein-
kaufmeile der Ruhrstadt werde sich nicht weiter verschlechtern, glaubt Kreutz,
da eine Verschlechterung hier kaum noch mdglich sei. Die Mieten an der
SchlofBstrale sind laut Comfort inzwischen auf 30 Euro gesunken. ,,Ein weiteres
Absacken ist fur eine FuBgangerzone in einer Stadt mit rund 170 000 Einwohnern
schlicht unrealistisch*, so Kreutz nichtern.

In Essen selbst ist aus Sicht der Experten durch die Konkurrenzflache des ECE-
Centers auch fur die bevorzugten Teile der Kettwiger und Limbecker Stralie bei
den Mieten eine kurzfristige Stagnation oder sogar ein Absinken zunéchst nicht
auszuschlieRen. Auf Dauer jedoch profitiere der Einkaufsstandort Essen innerhalb
einer scharfen Konkurrenzsituation in der Region unzweifelhaft von der groReren Zent-
ralitat, die sich aus der Centerentwicklung und der Schaffung der zusétzlichen Einzel-
handelsflachen ergebe. ,,Damit®, so Kreutz und Strobel , ,,ist jedoch fur die Stadte
Duisburg, Oberhausen, Milheim und Essen, was die Menge an Einzelhandelsfla-
chen betrifft, eine Obergrenze erreicht. Eine weitere Vermehrung der Flachen
wurde eine reine Lageverschiebung und Kannibalisierung zur Folge haben.*

Bei der DES AG ist das Wachstum fiir 2008 und 2009 gesichert

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobiline Report*

Die Bilanzvorlage der Deutsche EuroShop AG (DES) in Hamburg brachte keine
Uberraschungen. Der Shopping- Center-Investor hat das Jahr der Subprime-Krise

- 2007 gemal den Erwartungen und Voraussagen gut Uberstan-
den. Die Prognosen des Vorstands bei Umsatz und Ertrag konnten
Ubertroffen werden. Vorstandssprecher Claus-Matthias Boége
(Foto) sieht dadurch die ,,hohe Qualitat und Ertragsstarke des Port-
folios* bestétigt. So lagen die Erlose im vergangenen Jahr mit 95,8
Mio. Euro um 3,1% (ber dem Vorjahresergebnis (92,9 Mio. Euro).
In seiner Prognose hatte sich Bdge bereits auf einen Korridor von
92-94 Mio. Euro festgelegt. Das Vorsteuerergebnis (EBIT) lag bei 77,2 Mio. Euro
(Prognose: 71-73 Mio. Euro) und das operative Ergebnis vor Steuern (EBT) und ohne
Bewertungsergebnis bei 37,7 Mio. Euro. Prognostiziert waren 30-33 Mio. Euro. Das
Bewertungsergebnis ging um 21,5 Mio. auf 50,8 Mio. Euro (72,3 Mio. Euro) zuriick.
Der Gewinn je Aktie sank von 2,92 auf 2,74 Euro.

Wie das Hamburger Unternehmen weiter mitteilt, weist das Immaobilienportfolio auf
Grundlage ,,der unabhéngigen externen Gutachten“ eine Nettoanfangsrendite von
5,4% auf. Das bedeutet gegentiber Vorjahr (5,39%) eine ganz leichte Steigerung. Wird
die im Herbst 2007 eroffnete Galeria Baltycka in Danzig in die Betrachtung mit ein-
bezogen, erhoht sich die Nettoanfangsrendite laut DES-Vorstand leicht auf 5,49%. Die
Aktionére erhalten die gleiche Dividende wie im Vorjahr: 1,05 Euro je Aktie. Die
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Stadt News

.Lebendige Stadt“: Neue
Mitglieder im Stiftungsrat

Kuratorium und Stiftungsrat
der Stiftung ,Lebendige
Stadt“ haben bei ihrer Ta-
gung in Miinchen folgende
Personen neu in den Stif-
tungsrat berufen: Hartmut
Bartels, Geschaftsfihrer
der Stage Entertainment
GmbH, Joachim Her-
mann, Bayrischer Staats-
minister des Inneren, Inge-
borg Junge-Reyer, Blr-
germeisterin/Senatorin fur
Stadtentwicklung, Berlin,
Hermann-Josef Lamberti,
Vorstand der Deutsche
Bank AG, Ingrid Mdssin-
ger, Generaldirektorin der
Kunstsammlungen Chem-
nitz, Peter Rieck, Mitglied
des Vorstandes der HSH
Nordbank AG, Hildegard
Miller, Staatsministerin bei
der Bundeskanzlerin und
Mitglied des Deutschen
Bundestages. Gerhard
Fuchs, bis Ende Méarz
Staatsrat fur Stadtentwick-
lung in Hamburg, ergénzt
den Vorstand der Stiftung.
Zudem verleiht die Stiftung
auch 2008 wieder ihren
Preis. Thema: ,Europas
bester Wochenmarkt”. Be-
werbungsschluss ist der
31. Juli 2008
(www.lebendige-stadt.de).

Dedls

Bochum-Wattenscheid:
Die iSOFT Health GmbH,
im Verbund der australi-
schen IBA Health Gruppe
einer der weltweit fliihren-
den Anbieter von IT-
Ldsungen im Gesundheits-
wesen, hat in Bochum-
Wattenscheid, Burgstral3e
9b, 250 gm Biro- sowie
350 gm Service-/
Lagerflache angemietet.
Brockhoff & Partner in
Essen vermittelte.
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Hauptversammlung am 19. Juni in Hamburg muss dem noch zustimmen.

Fur 2008 peilt die Deutsche EuroShop AG erneut ein kréftiges Umsatzwachstum an. In
der Summe sollen die Erlése auf 110 bis 113 Mio. Euro steigen, wobei die Wachs-
tumsmotoren bereits bekannt sind. Hier wirken sich nicht nur die Eréffnungen
der Stadt-Galerien in Hameln und Passau aus, sondern auch die der Galeria Bal-
tycka, die dann erstmals fir ein volles Geschaftsjahr konsolidiert wird. Und da die
Shopping Center in Hameln (Eréffnung im Marz 2008) und Passau (im Herbst 2008)
im kommenden Jahr erstmals flr volle zwdlf Monate zum Umsatz beitragen, rechnet
der Vorstand auch 2009 mit weiterem Umsatzwachstum, auf 119 bis 121 Mio. Euro.

Auch beim Ertrag ist Wachstum angesagt: Das Ergebnis vor Zinsen und Steuern
(EBIT) soll nach den Planen des DES-Vorstands 2008 recht deutlich auf 90-92 Mio.
Euro steigen und 2009, nachdem alle Objekte, die noch im Bau sind, eréffnet wurden,
auf 100-102 Mio. Euro. Beim EBT ohne Bewertungsergebnis hat der Vorstand die
Messlatte fiir 2008 auf 43 bis 45 Mio. Euro und 2009 auf 49 bis 51 Mio. Euro gelegt.

Shopping-Center-Szene Wien - Innenentwicklung versus De-
zentralisierung

Nina Zimmermann, GfK GeoMarketing GmbH/GfK PRISMA Institut

Die osterreichische Bundeshauptstadt Wien ist mit rd. 1,7 Mio. Einwohnern die mit
Abstand groRte Stadt der Alpenrepublik und fungiert als wirtschaftliches, politisches
und kulturelles Zentrum Osterreichs. Als international renommierte Metropole mit ho-
her Lebensqualitét ist sie auch Sitz zahlreicher internationaler Institutionen. Durch die
gunstige raumliche Lage - u.a. die Nahe zu Ungarn, Tschechien und der Slowakei
- konnte die Stadt Wien, wie auch Osterreich allgemein, stark von der Offnung
der sudosteuropaischen Mérkte profitieren und ist als wichtige Schnittstelle flr
Wirtschaftsbeziehungen westeuropaischer Unternehmen mit den mittel- und ost-
europdischen Landern etabliert.

Dieses Szenario hat mit dazu beigetragen, dass die dsterreichische Wirtschaft prospe-
riert und die Einzelhandelsausgaben pro Kopf im européischen Vergleich deutlich tber
dem Durchschnitt der EU 27 rangieren. Mit einem Volumen von knapp 5500 Euro
liegen die Pro-Kopf-Ausgaben im Einzelhandel auch merklich Gber dem bundesdeut-
schen Wert und sie weisen nach wie vor nennenswerte Wachstumsraten auf.

Mit Blick auf das Kaufkraftniveau herrschen in der dicht besiedelten Stadt Wien und
inshesondere in ihrem 'Speckglirtel' Gberdurchschnittliche Bedingungen. Die Stadt ist
auch fir ihre Leistungen im sozialen Wohnungsbau bekannt VVor diesem Hintergrund

konnte sich eine ausgepragte Einzelhandels-
landschaft entwickeln, deren Mittelpunkt
eine leistungsfahige und attraktive Innen-
stadt ist. Diese verteilt sich traditionell auf
zwei Haupteinkaufsbereiche: Zum einen die
innere Mariahilferstral’e mit einem dichten
Besatz an nationalen und internationalen Filia-
0 so0n | 2005 2006 2007 listen, lokalen/regionalen Betreibern und dem

traditionsreichen Warenhaus Gerngrol3, das
oeu27l mit Untermietern wie Saturn, Butlers und
Gortz im Grunde zu den Shopping Centern

Einzelhandelsumsatz
6.000
5.000 - - - - - - - -
4.000
3.000 - - -
2.000 - - -
1.000 - - -

in EUR pro Einwohner

@ Osterreich O Deutschland

gerechnet werden kann; zum anderen die FulRgédngerzone Karntner Stral3e, die eine
sehr hohe, teils auf Touristen beruhende Passantenfrequenz aufweist.

Der innerstédtische Einzelhandel wird durch eine Reihe von weiteren, integrierten Ge-
schaftsstralen ergénzt; daneben spielen fur die Einzelhandelsszene von Wien aber auch
Shopping Center eine wichtige Rolle. So gibt es in Wien laut GfK PRISMA-
Datenbank derzeit 16 Shopping Center mit einer Brutto-Mietflache von 10 000 gm
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Cima gibt sich einen
kiirzeren Namen

Manchmal ist weniger ein-
fach mehr. Die Cima hat
ihren Firmennamen aufge-
raumt und verkirzt. Die
neue Firmierung schenkt
sich das Beratungsunter-
nehmen selbst zum Ge-
burtstag: die CIMA wird
namlich in diesem Jahr 20
Jahre alt. Ab sofort heif3t
das Unternehmen : CIMA
Beratung + Management
GmbH. Im alten Namen
war den Verantwortlichen
die Fokussierung auf
Stadtmarketing zu stark.
Das entsprach schon lan-
ger nicht mehr der Breite
der geschéftlichen Aktivita-
ten. Anlasslich des zwan-
zigjahrigen Firmenjubi-
laums soll im Magazin ci-
madirekt ein Artikel Gber
das Image der CIMA publi-
ziert werden. Darum bittet
die Cima dazu den kurzen
Fragebogen unter :
www.cima.de/umfrage/
image auszufillen und bis
30.04.08 zuriickzusenden.

Bochum: Die Firma ,go
first“ (Your City... Your
Fitness), wird im Mai/Juni
in der von der DIC
(Deutsche Immobilien
Chancen) erworbenen
Stadtbad Galerie in Bo-
chum ein 3 400 gm groRRes
Fitnessstudio erdffnen. Die
hellen, nahezu rundum
verglasten Flachen im
Hochhausbereich der
Stadtbad Galerie Bochum,
unweit des Hauptbahnhofs
mit Direktanbindung an den
Massenberg Boulevard,
gilt als eine der attrak-
tivsten Immobilien Bo-
chums. Die Vermittlung
wurde von Brockhoff &
Partner durchgefihrt.
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GLA (Bruttomietflache) aufwaérts, die zusammen eine Shopping-Center-Flache von
etwa 478 000 gm aufweisen. Dies entspricht einer Pro-Kopf-Ausstattung von rd. 0,3
gm je Einwohner und liegt im européischen Vergleich im Mittelfeld. Dabei ist jedoch
zu bericksichtigen, dass sich vor den Toren der Stadt in Vosendorf die Uberaus
leistungs- und ausstrahlungsstarke Centeranlage Shopping City Sud befindet, die zu-
sammen mit den benachbarten Fachmarkten die grof3te Einzelhandelsagglomera-
tion Europas darstellen durfte und die in dem genannten Wert fir das Wiener Stadt-
gebiet nicht enthalten ist. Innerhalb Wiens bilden die mittelgroRen Anlagen mit 20 000
bis 40 000 gm den Schwerpunkt.

Raumlich-strukturell betrachtet zeigt sich der Einfluss der ,,Shopping City Sid“ auch
darin, dass in Wien groRere Centeranlagen insbesondere im ndrdlichen und 6stlichen

Stadtgebiet bestehen, wéhrend der Stden und Westen

Shopping Center in Wien A . - 3
weniger gut besttickt sind. So befindet sich etwa das 1975

GroéRBe in gm Anteil

eroffnete und mehrmals erweiterte Donauzentrum - mit
rd. 98 000 gm GLA das groRte Shoppingcenter Wiens -
nordostlich der Donau in zentraler Lage im bevolke-
rungsreichen 22. Stadtbezirk Donaustadt. Dieses erfolg-
reiche und gut angenommene Center fallt sowohl un-

10 000- 20 000 18%
20 000- 40 000 41%
40 000- 60 000 20%

ab 60 000 21%

ter qualitativen als auch quantitativen Aspekten positiv auf und soll perspekti-
visch erneut erweitert werden.

Die Millennium City im 20. Stadtbezirk nordlich der Innenstadt mit rd. 50 000 gm
GLA und Mietern wie Saturn oder Mango bereichert die Wiener Center- und Kino-
landschaft seit 1999 und ist auch als Biro-Standort von Bedeutung. Dagegen versplirt
das ebenfalls im Norden der Stadt angesiedelte Shopping Center Nord mit rd. 33.000
gm GLA den starken Wettbewerbsdruck durch die oben erwéhnten Einkaufszentren
und die im Umfeld angesiedelten Fachmarktangebote.

Im Osten der Stadt besteht u.a. mit dem Huma Einkaufspark mit rd. 48 000 gm GLA
eine eher fachmarktorientierte Centeranlage, die vor allem dem versorgungsorientierten
Einkauf dienen dirfte. Fur eine Diversifizierung des Angebots im Wiener Osten sorgt
das 2007 eroffnete Stadion Center in der Leopoldstadt, das eine moderne und helle
Architektur und einige in Wien bislang noch nicht vertretene Mieter zu bieten hat. Im
Gasometer mit seinen rd. 33 000 gm GLA lassen - nicht zuletzt auf Grund strukturel-
ler Schwierigkeiten - die Besucherfrequenz und die Mieterakzeptanz (zahlreiche Fl&-
chen stehen leer) offensichtlich zu wiinschen ubrig.

Im Westen der Stadt hat sich das mehrfach erweiterte Auhof-Center (rd. 30 000 gm
GLA) eine nennenswerte Position erarbeitet, wobei das Center aber ganz offensichtlich
auch von der geringen Wettbewerbsintensitat in diesem Teil der Stadt profitiert. Der
Stadtteil wird ansonsten durch das etwas untbersichtliche, aber durchaus gut frequen-
tierte Shoppingcenter Lugner City mit etwa 27 000 gm Bruttomietfléche versorgt.

Mit Blick auf die perspektivische Entwicklung des Centerwettbewerbs sind im GroR-
raum Wien zweierlei Entwicklungen zu beobachten: In Wien selbst ist im Kontext
der ,,Bahnhofsoffensive** der OBB geplant, den Westbahnhof, Haupt- und Siid-
bahnhof sowie den Bahnhof Wien Mitte zu modernisieren und dort Shopping
Center zu etablieren, die flir eine innenstadtnahe Erganzung der Einzelhandels-
landschaft und eine Starkung einiger Wiener Geschaftsstrallen sorgen sollen.

Zugleich sind durch geplante ,,Griine-Wiese-Standorte* auch Dezentralisierungs-
tendenzen zu erkennen. So konkretisiert sich im Norden derzeit die Verwirklichung
des EKZ Gerasdorf. Im Sliden konnte der ,,Shopping City Std“ neuer Wettbewerb
erwachsen, wenn der Bau eines Shopping Centers in Wien-Rothneusiedel umgesetzt
wirde. Das Center soll mit dem Bau eines neuen Fuf3ballstadions verbunden werden.
Mit der Realisierung dieses Projekts ist allerdings kurzfristig nicht zu rechnen.
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Sonstiges

Gewinner des Preises
. Stores oft the Year”

Mit dem HDE-Preis

» Stores of the Year* fur
die besten Ladenkonzepte
2008 wurde wahrend des
Deutschen Handelsimmo-
bilienkongresses in Berlin
folgende Konzepte ausge-
zeichnet: Sieger in der Ka-
tegorie Food ist Hieber’'s
Frische Center in Gren-
zach — Wyhlen, die sich
klar von der Welt der ubli-
chen Supermaérkte ab-
grenzt. In der Kategorie
Fashion siegte DIFFE-
RENT fashion der MRM
Marketing und Textilhan-
delsgesellschaft, Tinnum/
Sylt. Hier wurden zwei an-
spruchsvolle Modegeschaf-
te laut Jury mit 6 exklusiven
Ferienappartements stilvoll
vereint. In der Kategorie
Living gewann die WMF
AG fur die von Grund auf
sanierte Filiale Stuttgart,
KdnigstralRe, wo fur die
Kunden auch gekocht wird.
Gewinner der Kategorie
,out of line* war die
JUMP Reistsport GmbH
&Co KG aus Binde, die
auf 6 000 gm eine Sinnes-
welt rund um das Reiten
arrangiert. Mit dem Son-
derpreis fur die Unterneh-
mensgruppe Engelhorn,
Mannheim, wirdigt die
Jury aus Handelsexperten
nicht nur das neue Luxus-
Accessoires-Konzept und
den Umbau von
.Engelhorn Mode im
Quadrat”, sondern auch
die Tatsache, dass das
Mannheimer Bekleidungs-
unternehmen tber Jahre
hinweg in Einzelhandels-
immobilien investierte
und mit seinen heute 6
Gebaudekomplexen ein
hochwertiges Einkaufs-
guartier geschaffen hat.
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Fazit: Es bleibt abzuwarten, ob die drei Bahnhofsprojekte, die auf Grund der Dimensi-
onierung nur bedingt regionale Ausstrahlung erreichen durften, im Verbund mit ver-
schiedenen Wiener Geschaftslagen eine nachhaltige Starkung des (integrierten) Wiener
Einzelhandels bewirken kénnen. Ansonsten durften weitere Projekte am Stadtrand
bzw. im Umland von Wien den qualitativ wenig tberzeugenden Centerstandorten
innerhalb Wiens Marktanteile abjagen und zu einer Verstarkung der Dezentrali-
sierungstendenzen beitragen, die mit der ,,Shopping City Sud* ein groR3fléachiges
(und sehr gut angenommenes!) Beispiel hat.

Immobilienstandort Dusseldorf — Selbst in der erfolgreichen
Metropole grassiert die Angst vor neuen Shopping Centern

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die Probleme, mit denen sich die Verantwortlichen in Dusseldorf beschéftigen, mdchte
so manche Ruhrgebiets-Stadt im Umkreis der Rheinmetropole gerne haben. Bis zum
Jahr 2020, so stellt Lars Kolk, Leiter der Abteilung fur Stadtentwicklung im Stadt-
planungsamt Dusseldorf, wahrend der 1IR-Konferenz ,,Immobilienstandort Dussel-
dorf 2008* fest, muss die Landeshauptstadt zusatzliche 28 000 Wohneinheiten inner-
halb des Stadtgebiets schaffen. Die Bauflachenreserven reichen bisher aber nur fir
18 000. Die Modestadt am Rhein wéchst noch — anders als viele Ruhrgebietsstadte.

Bis 2020 wird die Bevolkerung in Dusseldorf von heute fast 586 000 auf tiber 600 000
wachsen. Dabei bleibt die Stadt auch eine junge Stadt, denn die Zahl der Erwerbs-
tatigen wird sich von 463 000 (2005) auf rund 490 000 erhéhen. Und da Dusseldorf
im bundesweiten Vergleich eine sehr ausbildungsintensive Stadt ist, gibt es hier gleich-
zeitig auch viele Berufseinsteiger. AulRerdem siedeln sich in der Rheinmetropole nicht
nur Dienstleister an, die Buros nachfragen. 40% der Standortanfragen von auRerhalb
der Stadt richten sich laut Kolk auf den klassischen gewerblichen Bereich.

Das ist ein gutes Fundament fiir den Handel, der sich zudem auf gute Einzelhandelsda-
ten stlitzen kann. Mit einer Einzelhandelsflache von 1,29 Mio. gm oder 2,2 gm Ver-
kaufsﬂache pro Kopf Ilegt Dusseldorf zwar weit (ber dem Bundesdurchschnitt von
; y Sl 1,43 qm, doch weist die Stadt mit einer Kaufkraftkennzif-
fer von 121 - das ist Rang 2 hinter Mnchen — und einer
Zentralitdtskennziffer von 131, dem hochsten Wert unter
den Metropolen Deutschlands, als Einkaufsstadt grof3e
Sogwirkung auf das Umland auf. Sie reicht bis in die
Niederlande und nach Belgien. Die Pro-Kopf-Ausgaben
im Einzelhandel liegen laut Wulf Aengevelt, geschéafts-
fihrender Gesellschafter von Aengevelt bei 7 500 Euro.
Da die Nachfrage nach Top-Lagen sehr hoch ist, wird das Mietpreisniveau, das 2007
zwischen 95 und 200 Euro je gm lag, nach Einschatzung des Immobilen-Experten noch
moderat steigen. Auf 100 bis 205 Euro. Neben der Luxus-Meile Konigsallee ist die
Schadowstralle (Foto) die Haupteinkaufstralie.

Doch die vielen geplanten Shopping Center im Umkreis von Dusseldorf wie die
Rathaus Galerie in Leverkusen, das Forum Mdnchengladbach, das Rheinpark
Center (ehemaliges Huma Center) vor den Toren von Neuss, die 10 000 gm ge-
plante Einzelhandelsflache im Ko6-Bogen, vor allem aber die Disseldorf Arcaden
am Bilker Bahnhof haben unter Experten eine Diskussion ausgeldst, ob dadurch
der SchadowstralRe auf Dauer gesehen das Wasser abgraben wird. Davon ist Ar-
chitekt und Stadtplaner Walter Brune (berzeugt, der darauf hinweist, dass die Arca-
den den gleichen Mieterbesatz aufweisen wie die Schadowstrale. Und da viele Besu-
cher der City von auferhalb kommen, befiirchtet er, dass der Zustrom gleich in die Ar-
caden weiter fahrt. Auch Peter Achten, Hauptgeschéaftsfihrer des Einzelhandels-
verbands NRW beflrchtet eine immer groRere Polarisierung der Einkaufslagen.
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CB Richard Ellis
vergroRert Retail-Team

Brigitte Landwehr ist seit
Anfang Marz als Senior
Consultant fur den Bereich
Luxus im Retailgeschaft
beim Immobilien-
dienstleister CB Richard
Ellis (CBRE) in Minchen
verantwortlich. Minchen
betreut den gesamten siid-
deutschen Raum. Land-
wehr ist Architektin und
war zuvor bei Engel & Vol-
kers im Bereich Verkauf
von Luxusimmobilien und
anschlieBend bei Luhr-
mann im Retailgeschaft
tatig. Mit Brigitte Landwehr
hat CBRE nach eigenen
Angaben eine Mitarbeiterin
mit langjahriger Erfahrung
und guten Kundenbezie-
hungen im Bereich Luxus-
Einzelhandel gewinnen
koénnen, ,um die stetig
wachsende Nachfrage
nach 1A-Lagen in Siud-
deutschland entsprechend
bedienen zu kdnnen*.

Albertazzi managt
kiinftig Azzurro Fonds

Henderson Global Inves-
tors hat Alberto Albertaz-
Zi zum neuen Fondsmana-
ger des geschlossenen
italienischen Einzelhan-
delsimmobilienfonds Az-
zurro ernannt. Er verfigt
Uber mehr als 15 Jahre
Erfahrung im Bereich Im-
mobilien-Investment, As-
set-Management und
Fundraising. ,Azzurro bietet
deutschen und auslandi-
schen institutionellen Inves-
toren die Moglichkeit, in
einen Markt zu investieren,
der auf Grund der starken
Nachfrage nach Einzelhan-
delsflachen ein starkes
Mietwachstum verspricht®,
sagt Michael Englisch, der
fur die européische Ge-
schaftsentwicklung mitver-
antwortliche Direktor von
Henderson Global Inves-
tors.
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Dagegen sieht Richard Erben, Amtsleiter des Stadtplanungsamts Dusseldorf die
Arcaden als einen wichtigen Baustein im Konzept der Stadt, um die Kaufkraft der
Birger in Dusseldorf zu binden, gegen die Sogwirkung etwa des Rheinpark Cen-
ters mit seinen 40 000 gm und dem geplanten Shopping Center in der Innenstadt
von Neuss. Auch die Flache im geplanten Ké-Bogen, am oberen Ende der Kdnigsallee,
in Anbindung an die Schadowstralle werde Gastronomie beherbergen und damit den
Erlebnischarakter, der dieser Strale fehle, steigern, so Erben. Auch Gerhard Kemper,
geschéftsfiihrender Gesellschafter des Maklerunternehmens Kemper’s, geht davon aus,
dass die Zusatzflache am Kd-Bogen eher eine Aufwertung der Schadowstralie bedeutet.

,Die SchadowstralRe ist und bleibt fur Disseldorf die wichtigste Einkaufsstrae®, versi-
chert Erben mit Blick auf die Sorgen uber einem Bedeutungsverlust. Allerdings sei al-
len klar, dass die Anrainer der Strale einiges tun mussten, um die Qualitit der Meile in
Richtung Erlebnis-Shopping zu steigern. So wird beklagt, dass es in der Stral3e keine
interessante Gastronomie-Szene gibt. Karstadt plant laut Brune den Umbau seiner
Filiale zum Premium-Warenhaus. Das kénnte den oberen Teil der StraRe aufwerten.

Dass es mdglich ist, den Verfallsprozess eines StraBenquartiers umzukehren, zeigt die
Graf-Adolf-Stral3e, die durch eine vom Land geférderte Immobilien- und Stand-
ortgemeinschaft (ISG) der Anrainer wieder aufgewertet wurde. Das geht laut Erben
aber nur in einem kooperativen Prozess. Die Stadt misse den Anstof3 geben, ergénzt
auch Aengevelt, und die Eigentimer missten die Impulse aufgreifen und in ihre Immo-
bilien investieren. Nach Erbens Erfahrung sind die Eigentimer auch durchaus bereit,
ihre Chancen zu nutzen, wenn die Stadt einmal den AnstoR gegeben hat. Aber der An-
fang sei sehr muhevoll, wei der Experte.

Thomas Middelhoff bleibt ein Jahr langer bei Arcandor
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin Handelsimmobilien Report

Arcandor-Chef Thomas Middelhoff (Foto) schien schon auf halbem Weg nach London
zu sein, denn sein Vertrag lauft Ende 2008 aus und verlangern wollte
er bislang nicht. Nun Uberraschte er wéahrend der Hauptversammlung
mit der Nachricht, dass er seinen Vertrag bis Ende 2009 verlangert
hat. Ein Grund flr diesen Sinneswandel war die Anktndigung des
Metro-Konzerns, die Tochter Kaufhof zum Verkauf zu stellen.
Das habe Bewegung in den Markt gebracht, so der Arcandor-Chef,
dadurch komme auch Karstadt unter Zugzwang, sich im Markt zu po-
sitionieren. Ein Bekenntnis, dass Karstadt nun - wie schon vielfach
kolportiert wurde — Kaufhof tibernehmen werde, ist das freilich nicht.
Details der geplanten Warenhaus-Strategie wollte Middelhoff noch
nicht nennen. Er kindigte vielmehr an, dass die Partnerschaft mit der italienisch-
franz6sischen Warenhaus-Kette La Rinascente/PPR im Premium-Segment vorangetrie-
ben werden soll. Uberhaupt will Middelhoff das Thema Partnerschaften im Warenhaus
auch ohne Kaufhof voranbringen.

Ein Aktiondrssprecher kommentierte mogliche Plane (ber ein Zusammengehen von
Karstadt und Kaufhof mit den Worten: ,,Aus zwei FuRkranken wird noch kein Mara-
thonl&ufer*. Insider sehen bei einer Fusion Karstadt/Kaufhof auch das groRe Problem
der doppelten Standorte in fast allen groRen Stadten. Schon bei der Fusion Karstadt-
Hertie und Kaufhof-Horten stellte sich die Frage, wie die Warenhduser an Doppel-
standorten profiliert werden koénnten. Und die haufig erwahnte Ldsung, dass ein Teil
der Hauser ohnehin abgerissen werden misste, ist eine teure Variante, fr die sich nicht
zwingend Investoren finden lassen. Insofern muss eine kiinftige Warenhaus-Strategie
sehr genau abgewogen werden. Und ob Middelhoff dafiir bis Ende 2009 die Zeit
reicht, bleibt abzuwarten. Oder sein Nachfolger muss es tun. Versand-Vorstand Marc
Sommer, wurde zum stellvertretenden Vorstandschef ernannt.
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Sonstiges

JLL managt die
y,Hallen am Borsigturm*

Die Vernal Asset 2BV,
Eigentiimerin des Shopping
Centers ,Hallen am Bor-
sigturm” in Berlin-Tegel
hat Jones Lang LaSalle
mit dem Center Manage-
ment ihres Objekts beauf-
tragt. Vernal Asset 2BV
gehdrt zur Archon Group
Deutschland GmbH. Das
1999 erdffnete Shopping
Center hat eine Flache von
49 500 gm, davon 35 500
fur Einzelhandel, und ist
fast vollstandig vermietet.
Ankermieter der Handels-
flache sind Media Markt,
Real sowie H & M. Hinzu
kommen 12 000 gm firr den
Freizeitbereich mit einem
Multiplex-Kino und ein Best
Western Hotel. Jones
Lang LaSalle managt bun-
desweit 21 Shopping Cen-
ter mit 500 000 gm Flache
an 18 Standorten.
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