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Liebe Leser,

innovative ldeen, verantwortliches Unternehmertum und Mut, das
AuRergewohnliche zu wagen, sind Themen, die im Grunde alle be-
schéaftigen: Die Entwickler von Shopping Centern genauso wie die
Stédte, die neue Wege gehen miissen, um grof3e Strukturprobleme mit
intelligenten Ldsungen zu bewdéltigen. In der Welt der innovativen
Finanzierung, zwischen Fremdkapitalzinsen und EK-Verzinsung sind
es nicht die Excel-Standardldsungen, sondern unkonventionelle We-
ge, personliches Engagement und Teamgeist, die oft zur wirklichen
Problembewéltigung beitragen.

Nehmen wir den Fall der 8 500-Seelen-Gemeinde Dannenberg im
Dunstkreis der Metropolregion Hamburg. Innerhalb eines Jahres
machten zahlreiche Einzelhandelsfachgeschéfte zu, weil ein Nachfol-
ger fehlte. Vor rund drei Jahren standen 18 Geschéfte—und damit
jeder dritte Laden—Ileer, einen Branchenmix, der den Namen verdient
hétte, gab es nicht mehr. Und die viel gerihmten Filialisten, die in den
groReren Stadten die Lucken schlielen, die durch das Wegsterben des
Facheinzelhandels entstanden sind, dringen nicht in die kleinen Kom-
munen vor. Hier fehlt das notwendige Einzugsgebiet. In dieser Lage
war es den Grundeigentiimern nicht mehr mdoglich, Nachmieter zu
finden - zumal leer stehende Geschéfte abschreckend wirken und sich
ein Dominoeffekt entfaltet.

Mit der Aktion ,,Wir flllen Leerstande”, die vom Land Niedersach-
sen im Rahmen der Initiative ,,Ab in die Mitte” geférdert wurde,
tiberredete die Stadt die Grundeigentiimer, die Flache im ersten Jahr
flr den symbolischen Wert von 1 Euro je Quadratmeter zu vermieten,
um Existenzgrindern den Einstieg zu erleichtern. Nach einem Jahr
waren alle L&den vermietet. Und um einen erneuten Kahlschlag zu
verhindern, tun die Verantwortlichen in Dannenberg alles, um alteren
Facheinzelhandlern ohne Nachfolger Juniorpartner zu vermitteln.

Es sind solche, aus der Not geborene Ideen und auch die innovativen
Erfindungen von Mittelstdndlern, die mehr in Bewegung bringen kon-
nen als hochtrabende theoretische Unternehmenskonzepte. Daran
wollte auch der German Council of Shopping Center bei seinem
jingsten Kongress in Berlin erinnern (Seite 2). Und damit kommen
wir zum Fall Metro. Hier wird Portfolio-Manager und Haniel-Chef
Eckhard Cordes im Herbst die Nachfolge von Metro-Chef Hans-
Joachim Korber antreten. Seither geht die Angst um, Cordes wolle
den drittgroBten Handelskonzern der Welt zerschlagen, um die er-
tragsschwécheren Bereiche loszuwerden. Dieses Prozedere des
,Dealen statt Sanieren“ ist heute gangige Methode.
Es ware winschenswert, wenn auch in den Konzer-
nen statt reiner Portfoliodenke wieder mehr wahres
§  Unternehmertum Einzug halten wiirde (Seite 5 ).

Rath Viidoot-

Dr. Ruth Vierbuchen,
Chefredakteurin

Nr. 6 vom 28.09.2007
Kostenlos per E-Mail
ISSN 1860-6369

Inhaltsverzeichnis

Editorial 1

GCSC: Was kann die Immobilien-
branche vom Bergsteigen lernen?
(Vierbuchen)

Shopping Center: Boom vor allemin 4
NRW erwartet (Eberhard)

Quo Vadis Metro - wird nach dem 5
Wechsel alles anders? (Vierbuchen)

N

(e¢]

Standortfrage: Der Preis ist nicht das
Hauptkaufargument (Albers)

Wie verlauft die Einzelhandelskon- 9
junktur? (Vierbuchen)

Die Karawane der Einzelhandler 9
zieht in die Mittelstadte (Pfeffer)

Laden: Zwischen Flexibilitat und 11
Flacheniberhang (Vierbuchen)
Impressum 12

Viel Spal’ bei Lesen wiinschen

A
Werner Rohmert,
Herausgeber

und die Partner vom
Handelsimmobilien Egpart

BROCKHOFF
PARTNER

Immobilien GmbH

REDEVCO

business in balance




Handelsimmobilien
ort Nr.o&

Cities & Center & Developments

Mit Mut durch die Boomphase — German Council of Shopping
Center propagiert das innovative Unternehmertum
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Das Immobiliengeschaft lauft rund, auch wenn der Verkauf fremdfinanzierter GroR3pro-
jekte durch die Krise auf dem US-Markt fir Hypothekenanleihen fur einige Monate ins
Stocken kommen durfte. Vieles konnte bisher zu extrem hohen Preisen verkauft wer-
den, berichten Marktteilnehmer, und die Opportunisten sehen auf dem deutschen Markt
fur Handelsimmobilien noch grofl3es Potenzial.

Dennoch, oder gerade deshalb, entschied sich der German Council of Shopping Cen-
ter (GCSC) unter dem Eindruck des groRen Erfolges dafur, den diesjahrigen Kongress
vom 20. bis 21. September im
Berliner Hotel Adlon unter das
Motto ,,Mut*“ zu stellen und
® niemand Geringeren als Ex-
trembergsteiger Reinhold
Messner als Gastredner einzu-
laden. Der stimmte die Kon-
gressteilnehmer mit drastischen
Extremberichten aus der Welt
des Bergsteigens sowie der
Nord- und Sud-Pol-Expe-
ditionen auf das Thema ,,Mut”
ein — mit Berichten von Berg-
steigern in schier ausweglosen
Situationen, deren Rettung nur
noch durch die Fortsetzung des
Weges ins Ungewisse mdglich war. Immer, wenn er mit dem Riicken zur Wand stand,
so Messner, habe er die besten Entscheidungen getroffen. Und: ,,Mut ist die andere
Hélfte der Angst.*

Was dieses drastische Anschauungsmaterial mit der Immobilienbranche und den
Entwicklern von Shopping Centern in der augenblicklichen Phase zu tun hat?
Auch Boomphasen bergen ihre speziellen Herausforderungen in sich: Etwa 50 neue
innerstadtische Shopping Center hat die Branche derzeit in der Pipeline. Das Institut
flr Gewerbezentren von Prof. Falk erwartet allein in diesem Jahr 25 Neueréffnungen.

Bergsteiger Reinhold Messner (M), Rene” Tremblay,
ICSC Chairman (r), Stephan Jung, GCSC-Vorstand (I).

Und wer die aktuellen Kontroversen in der Diskussion um die Ansiedlung neuer Ein-
kaufszentren kennt, mit Unterschriftenaktionen und Birgerinitiativen, mit Umset-
zungsproblemen wie etwa beim Fachmarktzentrum in Hofheim im Taunus oder die
Novelle des Baugesetzbuches 2004, wonach Nachbargemeinden bei Grol3projekten ein
erweitertes Mitspracherecht haben, weil3, dass die Umsetzung fir alle Beteiligten eine
Herausforderung ist. ,,Deshalb muss die Branche lernen, die Angste der Biirger und
Einzelhandler vor Ort ernst zu nehmen, mit ihnen zu kommunizieren und alle an einen
Tisch zu holen “, mahnt Stephan Jung, Vorstand des GCSC. Ganz zu schweigen von
den speziellen Herausforderungen des deutschen Bau- und Planungsrechts, das insbe-
sondere kleineren Unternehmen viel Mut bei der Verwirklichung abverlangt, wie Olaf
Petersen von GfK Geomarketing Prisma in die Diskussionsrunde einbringt.

In der Branche hat sich unter dem Interesse internationaler Investoren, die groRe Sum-
men in Shopping Center investieren, ein besonderes Spannungsfeld aufgebaut: ,,Sind
Shopping Center in Zukunft nur noch Produkte der Finanzinvestoren oder sind
es emotionsgeladene Einkaufswelten, in denen es Spal macht einzukaufen - inte-
ressiert der Kunde tberhaupt noch in diesem Spiel der modernen Finanzierungs-
instrumente?* Aber der Kunde allein entscheidet, ob das Shopping Center eine
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Veranstaltungen

ImmobilienScout24:
optimale Nutzung
des Internets

».Uum erfolgreich am Markt
fur Gewerbeimmobilien zu
bestehen, bedarf es geziel-
ter und individuell zuge-
schnittener Marketingmalf3-
nahmen. Dabei gewinnt
das Internet als Vermark-
tungskanal an Bedeutung®,
erlauterte Frank Herd-
mann, Geschéftsfuhrer der
Catella Property Group
und Fachredner auf dem
»Gewerbegipfel von Im-
mobilienScout24“. Auf
dem Branchentreff in
Frankfurt am Main stellten
Immobilienprofis und Ex-
perten von ImmobilienS-
cout24 in Vortragen die
aktuelle Entwicklung auf
dem Gewerbemarkt und
die optimale Nutzung aktu-
eller Trends im Internet vor.
Dariber hinaus spielte die
Marktanalyse zur Steige-
rung der Resonanz eine
wichtige Rolle. In einem
Workshop tauschten sich
die Experten tiber die On-
line-Vermarktung von
Einzelhandelsimmobilien
aus. Zudem wurde heraus-
gestellt, dass die Beson-
derheiten bei der Objekt-
vermarktung im Bereich
Einzelhandel spezifische
Anforderungen an die Ex-
poségestaltung und Such-
kriterien stellen.

In der Diskussion erarbeite-
ten die Experten zudem
verschiedene neue Index-
zahlen flr die Einzelhan-
delssuche auf einem Immo-
bilienportal wie Passanten-
frequenz, Aufschliisselung
der Parkplatzsituation etc.
Die Erkenntnisse flieRen
in die Gestaltung des Ge-
werbeportals auf Immobi-
lienScout24 ein.
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Muss man der Querdenker sein, um heute ein erfolgreiches Konzept zu entwi-
ckeln? Diese Frage brachte Marcus Huttermann, Geschéftsfiihrer der Douglas Im-
mobilien GmbH, schlieflich auf den Punkt. Zweifellos, wenn die Branche aus den
eingetretenen Pfaden herauskommen und die Herausforderungen der Zukunft bewaélti-
gen und nicht in den nackten Zahlen der Finanzinvestoren stecken bleiben will: Die
intelligente Umstrukturierung alter Shopping-Center, die Umwidmung ungeeigneter
Einzelhandelsflachen mit pfiffigen Ideen, die Umgestaltung von Warenhdusern, und
sei es auch durch Abriss und Neubau sowie die Beteiligung an einer menschenfreundli-
chen Stadtentwicklung — und das in einem Markt, der sich unter dem Einfluss der inter-
nationalen Investoren mit ihren strukturierten Finanzierungsmodellen drastisch verédn-
dert hat — das erfordert Mut und neue Ideen.

Shopping Center Boom bis 2010 vor allem in NRW
André Eberhard, Redakteur ,,Der Immobilienbrief*

Shopping-Center haben sich in Deutschland fest etabliert und zéhlen zu den bedeuten-
den Wachstumstragern. Ende 2006 konnten bereits 563 Shopping-Center (ab 8 000
gm) mit einer Geschéftsflache von insgesamt rund 13,66 Mio. gm ermittelt werden.

Nach 17 Erdffnungen im Jahr 2006 werden im diesen Jahr voraussichtlich 25 neue
Center ihre Tore 6ffnen. Und auch in den néchsten Jahren wird sich dieser Boom fort-
setzen. Bis Ende 2010 geht das Institut fir Gewerbezentren in Deutschland von 680
Centern (SC) aus. Die Center-Geschaftsflache wird sich voraussichtlich auf tber 16
Mio. gm erhéhen, was einem Anstieg um ber 18% im Vergleich zu 2006 entspricht.

SC Expansion bis 2010 | NRW, Bayern, Berlin, Hessen und Niedersachsen ge-

Geschaftsflache in 1.000 gm | horen zu den Bundeslandern mit einem hohen Center-
Land Qm Wachstum in den néchsten Jahren. Deutlich geringer
NRW 591 wird der Anstieg in Brandenburg, Sachsen-Anhalt,
g:ﬁier:” 23; Thiringen, Mecklenburg-Vorpommern und im Saar-
Hessen a1 land ausfaller_m Differenziert man die geplanten Centgr
Niedersachsen 205 (Planungen bis 2010) nach dem Center-Typ, so domi-
Rheinland-Pfalz 153 niert das klassische Shopping-Center mit nahezu 70%.
BW 104 An zweiter Stelle stehen die Fachmarktzentren. In den
Sachsen 100 Startléchern stehen aber auch 7 Factory-Outlet-Center
Schleswig-Holst. 78 . . . .
Bremen 73 und 6 Spezial- und Themencenter. Durch diese innovati-
Hamburg 38 ven Center-Typen wird sich die Vielfalt weiter erhéhen.
Brandenburg 30 Die durchschnittliche CentergroRRe liegt bei einer ver-
Sachsen-Anhalt 24 mietbaren Flache von rund 21 500 gm.
Thiringen 20 o
Meck-Pomm 19 Zu den besonders spektakuldren Eréffnungen in diesem
Saarland 0 Jahr gehort sicherlich das ALEXA in Berlin. Mit einer
Quelle: Insfitut fir Gewerbezentren Gesamtmietflache von 54 000 gm wird dieses Shopping-

[Freizeit-Center am Alexanderplatz das Angebot der Berliner Szene erweitern.
Entwickelt wurde das Center von dem portugiesischen Shoppingcenter-Entwickler So-
nae Sierra und von Fonciére Euris. Zu den bedeutenden Planungen der ndchsten Jah-
re gehort das von Multi Development Germany projektierte Boulevard Center in Ber-
lin an der Steglitzer Schlosstrasse. Mit einer Centergréfie von 70 000 gm gehért es zu
den innerstadtischen Center-Entwicklungen.

Eine weitere Shopping-Center Planung ist der Limbecker Platz der ECE. Der Baustart
fiir den Limbecker Platz in der Innenstadt von Essen war im Mai 2006. Die Erdffnung
des ersten Bauabschnittes ist fir 2008 geplant. Das Center soll insgesamt 70 000 gm
und rund 200 Fachgeschafte umfassen. Eine aktuelle Ubersicht tber die geplanten
Shopping-Center in Deutschland kann auf der Internetseite www.shoppingcenters.de
unter der Rubrik Download abgerufen werden.
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Stadt News

RheinBerg Passage
feiert Ergffnung

Zusammen mit dem Inves-
tor, einer Projektgesell-
schaft der IKB Bank, Dus-
seldorf, setzt die hkm Ma-
nagement, Bergisch Glad-
bach, mit gleich zwei Pro-
jekten darauf, die Kunden
zuriick nach Bergisch
Gladbach zu holen. Die
jetzt eroffnete RheinBerg
Passage ist fir den tagli-
chen Bedarf konzipiert.
Mieter sind u.a. Markt-
kauf, Rossmann, Penny,
Takko und Reno. Im Frih-
jahr 2009 wird die Rhein-
Berg Galerie ihre Pforten
offnen. Dort werden auf
12 500 gm vor allem Mie-
ter aus dem Bereich Mode
zu finden sein. Vertrage
gibt es bereits mit C&A,
New Yorker, s.Oliver,
Engbers, aber auch mit
dem Elektrofachmarkt Sa-
turn. Bis auf eine Flache
ist das Projekt voll vermie-
tet. Die beiden nebenein-
ander liegenden Center
bieten zusammen knapp

1 000 Pkw-Stellplatze.

Tourismus-Check

fir Lenningen

Die CIMA GmbH, Nieder-
lassung Stuttgart erarbeitet
fur die baden-wirttem-
bergische Gemeinde Len-
ningen einen ,Tourismus-
Check". Dabei wurde ne-
ben der Darstellung allge-
meiner und regionaler
Trends und Entwicklungen
im Tourismus auch eine
Starken/Schwéchen-
Analyse fur Bereiche wie
Gastgewerbe (Gastro-
nomie, Hotellerie), natur-
raumliches und kulturelles
Potenzial, touristische Inf-
rastruktur, Corporate De-
sign etc. vorgenommen.
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Seit Beisheims Unternehmensportfolio 1996 zur bérsennotierten Metro AG fusioniert
wurde, plédieren die Analysten dafiir, der Konzern solle sich auf das ertragsstarke Cash
& Carry-Geschéft sowie die Elektrofachmérkte Media Markt/Saturn konzentrieren.
Praktiker hat Metro inzwischen an die Borse gebracht. Aber der Verkauf von Real und
auch der Kaufhof-Warenh&user, die aktuell in der Kundengunst nicht gerade ganz oben
® _ stehen, ist kein Thema. Auch die lan-
: || ge zum Verkauf stehenden Immobi-
|[lien wurden in der Metro Group As-
set Management integriert.

Korber, der 1985 von der Oetker-
Gruppe zur Metro wechselte und
der an der heutigen Metro AG mit
gebaut hat, steht fur diesen alten
Spirit der Metro-Manager und ih-
rem Streben nach GroRe. To have
lunch or to be lunch — fressen oder
gefressen werden — so hatte Conra-
di einst die Spielregeln auf dem
globalisierten Handelsmarkt umschrieben. Und Metro gehorte zur ersten Gruppe.
Diese GroRe gibt einer wie Korber nicht auf, indem er durch den Verkauf von Real auf
wichtigen Lebensmittelumsatz verzichtet, der in diesem harten Geschaft Nachfrage-
macht und damit glinstigere Einkaufskonditionen bedeutet. Korbers Ausscheiden ist
sicher ein Beleg daftr, dass Beisheims Macht und Einfluss im Konzern gesunken ist.

Eckhard Cordes (I) und Hans-Joachim Kdrber

Seit das verschwiegene Duisburger Familienunternehmen Haniel, das Beisheim durch
seine Beteiligung 1965 die Expansion ermdglichte, 3,5 Mrd. Euro ausgegeben hat, um
die Beteiligung an Metro auf 34,24% auszubauen, war endgultig klar, dass ihr Vor-
standschef Cordes bei Metro nach Einfluss und Mitspracherecht strebt. Zusammen mit
der Familie Schmidt-Ruthenbeck kommt Haniel auf eine Mehrheitsbeteiligung von
50,01%. Und es hat wohl niemand erwartet, dass jemand wie Cordes, der phasenweise
gute Aussichten hatte, Chef des groften deutschen Industriekonzerns Daimler-
Chrysler zu werden, sich dauerhaft darauf beschrénken wiirde, bei der verschwiegenen
Duisburger Industrie-Dynastie mit 534 Gesellschaftern, den stillen Portfolio-Verwalter
zu spielen. Nun steht er an der Spitze des Metro-Konzerns.

Und dass er, der als ausgemachter Portfolio-Manager gilt, als neuer Metro-Chef
eine andere Politik verfolgen wird, als all seine Vorgéanger aus dem Metro-Haus,
davon ist wohl auszugehen. So schielen die Spekulationen ins Kraut, dass er die Met-
ro auf das Cash & Carry-Geschéft beschrianken, Media-Markt an die Borse bringen und
Real, Extra sowie den Kaufhof-Konzern verkaufen will. Das entsprache der Haniel-
Politik, die sich in ihrer 250-jahrigen Geschichte auf das dynamische Management
von Portfolios spezialisiert hat und die fir ihr Geschaft, das stark vom europaischen
PharmagroBRhandler Celesio abhangig ist, einen Ausgleich sucht.

Erste Interessenten fiir Real werden im Markt schon genannt. So die franzdsische Car-
refour, die friiher immer einen respektvollen Bogen um den schwierigen deutschen
Markt gemacht hat und angeblich soll Wal-Mart einen zweiten Versuch vorhaben.
Doch durfte die Zerschlagung eines so groRen Konzerns, sollte Cordes sie tatsachlich
planen, zweifellos fiir sehr groRe Unruhen und Reibungsverluste im gesamten Unter-
nehmen sorgen. Ganz zu schweigen vom unternehmerischen Anspruch: Portfolioma-
nagement ist ndmlich nichts anderes, als die Kapitulation vor den Werten eines
kreativen Unternehmertums.
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Dawnay, Day sieht
Chance in der Krise

Der britische Immobilienin-
vestor Dawnay, Day, der in
Deutschland u.a. die Her-
tie-Warenhauser im Be-
stand hat, hofft auf weitere
Gelegenheiten durch die
Kreditkrise. lan Hender-
son, Chairman von Daw-
nay, Day Treveria, erklar-
te, sein Unternehmen wer-
de den deutschen Markt
sehr sorgfaltig sondieren,
da Finanzinvestoren mit
hohen Fremdkapitalantei-
len aus dem Markt ge-
dréngt wirden und sich das
Wettbewerbsumfeld damit
verbessere. Dawnay, Day
kaufte im 1. Halbjahr 2007
Immobilien im Wert von
326 Mio. Euro, die ein Miet-
einkommen von 67,8 Mio.
Euro generieren. Der Port-
folio-Wert des Unterneh-
mens liegt bei 2,1 Mrd. Eu-
ro nach 1,2 Mrd. Euro zum
30. Juni 2006.

Media Markt er6ffnet
erstmals in der Turkei

Der Elektronikfachmarkt
Media Markt ist am 25.
September im Istanbuler
Shopping Square M1 Mey-
dan mit seinem ersten Ge-
schaft in der Turkei gestar-
tet. Es verfigt tber 3 000
gm Verkaufsflache. Bis
Jahresende will die Ver-
triebsmarke ihr Standort-
netz im Land noch um zwei
weitere Markte, unter ande-
rem in der Hauptstadt An-
kara, erweitern. Media
Markt und Saturn sind mitt-
lerweile in 15 Landern ver-
treten. Zuletzt erfolgte der
Markteintritt in Russland
und Schweden.
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Cima Monitor 2007: Fur den glnstigsten Preis nehmen nur
wenige Konsumenten lange Wege in Kauf

Meike Albers, Beraterin CIMA Stadtmarketing GmbH , Libeck

Der Boom der Discounter, die zunehmende Filialisierung und die Ausdinnung des Le-
bensmittelangebotes in der Flache haben dazu gefiihrt, dass das Thema Nahversorgung
an Bedeutung gewinnt. Deshalb stand das Thema unter anderem im Mittelpunkt des
CIMA Monitors, den die CIMA Stadtmarketing GmbH im Jahr 2007 zum zweiten
Mal durchgefiihrt hat. Bundesweit wurden insgesamt 1 800 Personen befragt.

Eine einheitliche Definition, was unter Nahversorgung zu verstehen ist, gibt es
noch nicht. Die CIMA geht in ihrer Arbeit jedoch davon aus, dass die Nahversorgung
dann sichergestellt ist, wenn jeder Birger innerhalb von 500 Metern die Mdglichkeit
hat, Lebensmittel einzukaufen. Der CIMA Monitor 2007 hat ergeben, dass lediglich
30% der Bundesburger ihre Lebensmittel tatsachlich in einer Entfernung von weniger
als 500 Meter einkaufen. Ein weiteres Drittel legt zwischen 500 m und 2 km zurtick.

Besonders wichtig ist das Thema der Nahversorgung flr die weniger mobilen Teile der
Gesellschaft. Bei Menschen uber 65 Jahren ist der Anteil derjenigen, die innerhalb von
500 Metern einkaufen, deutlich héher (44,5%) als bei den Ubrigen Altersgruppen. lhre
Nahversorgung auch in Zukunft sicherzustellen, wird eine der wichtigen Aufga-
ben der Stadtentwicklung in den kommenden Jahren sein.

Interessant sind die Griinde, die die Befragten flr die Wahl des Einkaufsortes angeben:
Fur mehr als 41% ist die Erreichbarkeit das entscheidende Kriterium. Sie ist ab-
hangig von den Wegeverbindungen, der Lage in der
Stadt, der Auf- und Abfahrt auf den Parkplatz und
der Verfiigbharkeit von Parkplatzen. Ebenso wichtig
ist die Nahe zum Wohnort, also die tatsachliche Ent-
fernung. An dritter Stelle der Rangliste steht die
Vielfalt des Angebotes. Sie wird von fast 27% der
o Befragten als Grund flr die Wahl des Geschaftes
| angegeben, der Preis spielt nur fr gut 15% der
lm Befragten eine entscheidende Rolle.Als Verkehrs-
mittel dominiert eindeutig der private Pkw. Rund
62% der Befragten nutzen flr ihre Einkaufsfahrt das
Auto. Knapp 37% gehen zu Ful3, rund 18% erledi-
gen ihre Einkdufe mit dem Rad. Signifikant sind hier
die Unterschiede zwischen den Altersgruppen. Bei
den 30- bis 49-Jahrigen liegt der Anteil der Pkw-
Nutzer bei rd. 70%. Von den Uber 65-Jahrigen fahren lediglich rd. 50% mit dem
Auto. Auch anhand der Verkehrsmittelwahl wird erneut deutlich, wie wichtig das The-
ma Nahversorgung vor dem Hintergrund einer Zunahme der alteren Bevolkerung ist.
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Die Erreichbarkeit eines Marktes
ist wichtiger als der Preis.

Auch wenn das Auto insgesamt das am hadufigsten genutzte Verkehrsmittel ist, gibt es
einen eindeutigen Zusammenhang zwischen der Entfernung zum Einkaufsort und der
Art der Fortbewegung. VVon den Befragten, deren Einkaufsort weniger als 500 Meter
entfernt ist, erledigt mehr als die Halfte die Eink&ufe zu FuRR. Der Anteil der Autofahrer
liegt hier bei unter 30%.

Allerdings kann davon ausgegangen werden, dass ein Grof3teil dieser Kunden den Ein-
kauf mit anderen Aktivitdten verbindet (andere Besorgungen, Weg von/zur Arbeit). Ab
einer Entfernung von 500 m erhdéht sich der Anteil der Autofahrer bereits deut-
lich, ab 2 Kilometern spielen andere Verkehrsmittel kaum noch eine Rolle.
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Edinburgh House
erhoht auf 1 Mrd. Euro

Die private britische Immo-
biliengesellschaft Edin-
burgh House hat mit dem
Kauf von 14 weiteren Im-
mobilien den Wert ihres
Portfolios auf 1 Mrd. Euro
erhoht. Dabei handelt es
sich um Einzelhandelsim-
mobilien im ostdeutschen
Wismar im Wert von 30
Mio. Euro. Die Flachen sind
unter anderem an Unter-
nehmen wie Edeka, Peek
& Cloppenburg, Vodafo-
ne und Reno vermietet.
Das bundesweite Portfolio
besteht aus knapp 150 Im-
mobilien mit Schwerpunk-
ten in Berlin, DiUsseldorf,
Wuppertal, Frankfurt am
Main und Leipzig. Weitere
200 Mio. Euro sollen inves-
tiert werden. Das Deutsch-
land-Portfolio wird von dem
Beratungsunternehmen
Estama Real Estate Man-
gement in Berlin verwaltet.

GWB lbernimmt
Postgalerie Speyer

GWB Immobilien, Ham-
burg, hat von der Stuttgar-
ter Unternehmensgruppe
Ebner das Projekt Postga-
lerie in Speyer gekaulft.
GWB hat inzwischen einen
Bauantrag fur das inner-
stadtische Einkaufszentrum
auf vier Ebenen mit 18 563
gm Mietflache eingereicht.
Die Fertigstellung der Post-
galerie, die vorhandene
historische Gebaude integ-
riert, ist fur das erste Halb-
jahr 2009 geplant.
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Der Trend im Einzelhandel zeigt ein sehr uneinheitliches Bild
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Die Prognosen uber den Verlauf von Konsum- und Einzelhandelskonjunktur in
Deutschland zeigen ein gemischtes Bild. Der Hauptverband des Deutschen Einzel-
handels (HDE) hatte zuletzt seine Umsatzprognose fur 2007 von nominal 1% im Frih-
jahr auf nunmehr magere 0,5% nach unten korrigiert. Auch der GfK-Konsumklima-
Index zeigt im September eine leichte Abschwéchung - nachdem es in den Sommer-
monaten so ausgesehen hatte, dass die Bundesbirger die Mehrwertsteuererhéhung gut
weggesteckt hatten und sich mit Blick auf die konjunkturelle Belebung die Konsum-
freude nicht vermiesen lassen wiirden. Nun ist die Kreditkrise in den USA auch bei
den deutschen Verbrauchern angekommen, aber auch steigende Lebensmittel-
preise drickten die Kauflaune. Und last not least signalisiert der Ifo-
Geschéftsklima-Index zum vierten Mal in Folge eine leichte Eintriibung.

Gleichzeitig prognostizieren die Wirtschaftsforschungsinstitute sowie die Kélner BBE
Unternehmensberatung in ihren jingsten Vorausberechnungen, dass sich das verfug-
bare Einkommen der Bundesbirger gegeniiber 2006 immerhin um nominal 2,7% erho-
hen werde — vor allem getragen durch die Entwicklung in Westdeutschland. In den
neuen Léndern erreicht das durchschnittliche verfligbare Einkommen mit 14 860 Euro
nur rund 77% des westdeutschen Niveaus. Und auch wenn im Osten das Einkommen
nach den Prognosen immerhin noch um 2,2% wachsen soll, ist auch 2007 die erhoffte
Angleichung von Ost- an Westniveau nicht zu erwarten. Laut BBE liegt das verfugbare
Einkommen pro Kopf im bundesweiten Durchschnitt bei 18 500 Euro.

Aus Sicht der Konjunkturauguren wird von diesem deutlichen Einkommenszuwachs
auch im Einzelhandel einiges ankommen. Auf nominal 1,8% schatzen sie den Zuwachs
beim Einzelhandelsumsatz auf 400,6 Mrd. Euro. Und auch real — also bereinigt um
Preissteigerungen - diirfte im Einzelhandel noch Wachstum zu verzeichnen sein.

In der Tat schopft die Mehrwertsteuererhéhung Kaufkraft ab. Hinzu kommen die stei-
genden Energiekosten und die hohen Ausgaben fur Gesundheits- und Altersvorsorge.
Dafur dirfte zumindest ein Teil der Einkommenssteigerungen drauf gehen. Bekannt-
lich kann man den Euro nicht zweimal ausgeben. Andererseits sind durch den konjunk-
turellen Aufschwung aktuell rund 700 000 neue Arbeitsplétze entstanden. Und zusétz-
liche Arbeitsplatze sind wichtige Impulse fir den Konsum. Lt. HDE bringen 1 Mio.
neue Arbeitsplatze dem Einzelhandel 1,5 Mrd. Euro mehr Umsatz.

AuBerdem greifen die Bundesblrger, die auf Krisenzeiten — im Gegensatz den US-
Amerikanern — mit erhohter Sparsamkeit reagieren, inzwischen mehr auf ihre
Ersparnisse zurick. So ist die Sparquote im Vertrauen auf den Aufschwung inzwi-
schen von 10,6% (2005) Uber 10,4 (2006) auf heute 10,3% gesunken. Ob der Einzel-
handel Ende des Jahres doch noch ein ordentliches Plus in der Kasse hat, wird also we-
sentlich davon abhéngen, wie zlgig die Schaffung neuer Stellen weiter vorangeht und
wie schnell sich die Markte nach der US-Kreditkrise wieder beruhigen und die Konsu-
menten ihren Glauben zurlickgewinnen, dass der konjunkturelle Aufschwung anhélt
und sie getrost an ihre Ersparnisse gehen konnen.

Die Karawane der Einzelhandler zieht weiter — Im Fokus: Die
Klein- und Mittelstadte Deutschlands

Bert Pfeffer, Bereichsleiter Nord von Brockhoff & Partner, Essen

Auf Grund der fortschreitenden Verdichtungsprozesse in deutschen Metropolen und
GroRstadten richten sowohl regionale und nationale wie auch vermehrt internationale
Einzelhandelsfilialisten ihren Fokus auf Klein- und Mittelstddte. Dabei zahlen die
Kennziffern ,,Kaufkraft und ,,Zentralitat” bei der Standortauswahl zu den entscheiden-
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Grevenbroich: Das Beklei-
dungsunternehmen C&A
hat ca. 7 500 gm Lagerfla-
che in der LilienthalstraBe 9
in Grevenbroich gemietet.
Die Lagerhalle wird von
dem Logistikdienstleister
Vetten Lagerlogistik be-
trieben. NAI apollo war
vermittelnd tatig.

Gitersloh: Die danische
Investea, die ihren Fokus
auf Schweden und
Deutschland richtet, hat
das Geschaftshaus Berliner
Strafle 36-38 in Giitersloh
mit 1 510 gm Nutzflache
erworben. Mieter sind u.a.
s.Oliver und Orsay.. In
Deutschland erwarb In-
vestea im ersten Halbjahr
2007 ein Portfolio aus 23
Geschéftshausern in la-
Lagen fir rund 98,6 Mio.
Euro. Comfort vermittelte.

Augsburg: Das Textilun-
ternehmen C&A Mode KG
setzt seinen Expansions-
kurs fort. In der 1A-Lage
der Augsburger Annastra-
3e mietet das Unterneh-
men eine etwa 5 000 gm
grolRe Einzelhandelsflache.
Luhrmann vermittelte.

Dresden: Ein Joint-Venture
aus Kolbl Kruse, Essen,
und der Hannover Lea-
sing, Pullach, hat das
Breuninger-Kaufhaus in
Dresden erworben, das
der Textilanbieter Anfang
2008 aufgeben wird. Das
Haus wird renoviert, umge-
baut und kleinteilig vermie-
tet. Investitionsumme: 20
Mio. Euro. Es vermittelten
die Architekten Erfurt &
Partner sowie Projekt
Consult Erfurt.

KolIn: Die Eventagentur
Planworx mietet 650 gm
Einzelhandelsflache in der
BriickenstralRe 17 Uber
Atisreal.
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den Faktoren. Ein Kaufkraftwert von mehr als 100 besagt, dass die Kaufkraft in der
Stadt uber dem deutschen Durchschnittswert liegt. Eine Zentralitatskennziffer von lber
100 besagt, dass Kaufkraft aus dem Umland in die Stadt flie3t. Ein Wert von exakt 100
symbolisiert die Kaufkraft der Bevélkerung, die in der Stadt lebt.

Exemplarisch mochten wir nachstehend einige dieser interessanten Stadte mit den ent-
sprechenden Hintergrundinformationen vorstellen. Dazu gehort etwa die Stadt Soest
mit rund 48 000 Einwohnern, einer Kaufkraft von 99,17 und einer beachtlichen Zentra-
litdt von 191,88, die anzeigt, dass
die Stadt auch sehr viele Konsu-
menten aus dem Umland anzieht.
| Die Mieten in 1-a-Lagen liegen bei
25 bis 33 Euro/gm fur die kleine-
ren Ladenflachen mit 60 bis 120
gm und bei 17 bis 25 Euro/gm fir
“ LadengroRen von 120 bis 260 gm.

In der Soester FulRgangerzone, der
Bruderstrafie, sind mit Hennes &
Mauritz, Saturn und den beiden
Grof3buchhandlungen der Hagener
o Douglas Holding Thalia sowie
Baedecker bereits einige namhafte
GroRfilialisten mit Zugkraft vertre-
ten. AulRerdem komplettieren der Drogeriemarkt-Filialist Maller, ein Mode-Geschaft
des Bekleidungsherstellers Gerry Weber sowie ein Partner-Shop von Esprit das An-
gebot in der Soester Innenstadt.

Die Bruderstrale in Soest

Ende Oktober wird am Bahnhof das neue ,,City Center Soest” mit rund 10 000 gm
Verkaufsflache erdffnet. Es wird von zwei regionalen Privatinvestoren realisiert. Ob-
wohl die Ansiedlung von Einkaufszentren gerade in kleineren Stadten haufig fir groRe
Irritationen sorgt, gehen wir in diesem Fall nicht davon aus, dass das City Center nega-
tive Auswirkungen auf die Stabilitat der innerstadtischen Ladenmieten haben wird.
Mieter des vor allem preisorientierten Einkaufszentrums sind ein HIT-
Verbrauchermarkt, Lidl, der Textil-Discounter Kik, der Bekleidungsfilialist fiir Kinder
und Miitter Ernsting’s family, der Textilfilialist Vogele, der Drogeriefachmarkt Ross-
mann, die preisorientierte Schuhkette Deichmann sowie Mc Donald’s.

Auf Grund der homogenen Sortimentsstruktur im Niedrigpreis-Segment und der innen-
stadtischen Lage des Centers dirften sich die Auswirkungen auf die Nachfrage nach
Ladenlokalen in der Soester Bruderstrale, die vor allem Fachgeschéafte beherbergt, in

Attrakiive Mittelstadtie Grenzen halten. Die Sortimente von Briider-
oy Sooot T straBg e|r_1lerse|ts _und Shopplir.wg Center and_e-
Erwonner 78,000 57000 rerseits durften sich eher ergénzen, denn mit-
e 99,17 101,84 |€inander konkurrieren.
zentralitat 191,88 1383 | Ein weiteres Beispiel aus unserer Liste ist das
mye:e;q:** i? E!Z 222 gg E’i fég nicht weit von Soest entfernt gelegene Lipp-

e ' ' stadt. Die Stadt hat etwa 67 000 Einwohner,
*)60-120 gm; ** 120-260 gm Q: Brockhoff

eine Kaufkraft von 101,84 und eine Zentrali-
tat von 138,30. Die Mieten liegen mit 43 bis 52 Euro/gm fiir kleine Geschafte mit 60
bis 120 gm Fléache und 35 bis 43 Euro/gm fir die Einheiten zwischen 120 und 260 gm
um einiges hoher als im kleineren Soest. Auch in Lippstadt ist ein neues Einkaufszent-
rum im Gespréch. Auf dem Geldnde des ehemaligen Giiterbahnhofs am Siidrand der
Altstadt méchte ein Investor aus Minster ein 13 000 gm groBes Shopping Center
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Sonstiges

Einzelhandel investierte
5 Mrd. Euro in Bau

Der Einzelhandel in
Deutschland hat 2006 rund
5 Mrd. Euro in den Neu-,
Aus- und Umbau seiner
Geschéfte investiert - das
sind 10% mehr als 2005.
Das hat das EHI Retail
Institute im Rahmen der
Studie LadenMonitor 2008
ermittelt. Angesichts stei-
gender Energiekosten stiin-
den Projekte zur Energie-
optimierung ganz oben auf
der Prioritatenliste, heifl3t
es. Prioritat hat nach Anga-
ben des EHI zudem die
Umstellung auf moderne
Beleuchtungssysteme und
effiziente Leuchtmittel. Zu-
dem werden die Renovie-
rungszyklen verkirzt: im
Lebensmittelhandel auf im
Schnitt 9,5 Jahre, im Non-
food-Handel auf 7,4 Jahre.

Otto fir mehr
markante Bauwerke

L.unsere Stadte brauchen
mehr markante Bauwerke,
die sie unverwechselbar
machen®, forderte Alexan-
der Otto auf dem internati-
onalen Kongress
»Bewegte Stadt” auf dem
Berliner Flughafen Tempel-
hof vor 700 Teilnehmern
aus 20 Landern. Otto fun-
giert dort als Kuratoriums-
vorsitzender der Stiftung
.Lebendige Stadt“. ,Der
Wiederaufbau eines verlo-
ren gegangenen Stadt-
schlosses wie hier in Ber-
lin“, so Otto, miisse genau-
so selbstverstandlich még-
lich sein wie der spektaku-
lare Neubau eines Thea-
ters oder Museums.




Handelsimmobilien
ort Nr.o&

Cities & Center & Developments

errichten. Ankermieter sollen ein Kaufland-SB-Warenhaus und ein Media Markt
werden, beides Fachmarkte mit groer Zugkraft. Widerstand hat sich bereits mit der
Initiative Lebendiges Lippstadt formiert.

Doch trotz der aufkommenden Konkurrenz glauben wir, dass sich die Mieten auch
kiinftig auf einem fir eine Stadt dieser GrdfRenordnung relativ hohen Niveau bewegen
werden. Denn die FuRgéngerzone Lange Stral3e in Lippstadt zahlt zu den begehrtesten
Einkaufslagen von Ostwestfalen-Lippe. Neben den etablierten Einzelhandelsfilialisten
wie z.B. dem zu Leffers (Oldenburg) gehérenden Modehaus Lott, der Parfumerie
Douglas oder Thalia, bezogen unldngst der Drogeriefachmarkt Rossmann sowie die
Stadt-Parfiimerie Pieper neue Mietrdume in der la-Lage.

Der Filialist Baby Walz hat im August im Lippstadter Einkaufszentrum ,,Lippe-
Galerie* die Uber einen direkten Zugang auf die Lange Strafe mindet, ein neues
Fachgeschaft auf 500 gm Flache erdffnet. In der Galerie befinden sich Filialen von
C&A, Quick Schuh, New Yorker und Esprit sowie ein Edeka-Lebensmittelmarkt.
Die Lange StraRe und die angeschlossene ,,Lippe Galerie* in Verbindung mit dem att-
raktiven Branchenmix dirften sich durchaus gegen das geplante Einkaufszentrum be-
haupten kénnen. Nicht zuletzt wegen der hohen Zentralitat, das heif3t der hohen Anzie-
hung auf Kunden aus dem Umland, bleiben Lippstadt bzw. die Lange Straf3e vor allem
fiir den filialisierten Einzelhandel sehr attraktiv.

Handelsimmobilien der Zukunft: Zwischen Flexibilitat
und Flachenuberschuss

Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin ,,Handelsimmobilien Report*

Der demografische Wandel stellt den deutschen Einzelhandel mit seinem groRen Fl&-
cheniiberhang vor einen erheblichen Strukturwandel, wie die Nord/LB in ihrer Studie
»Herausforderungen fur Einzelhandelsimmobilien* feststellt. Denn die deutsche
Bevdlkerung wird bis zum Jahr 2050 um etwa 10 bis 14% schrumpfen. Hinzu kommt
die regionale Migration mit der Hauptstof3richtung von Ost nach West und in die Ein-
zugsgebiete der Metropolen. Heute weist Deutschland mit 1,4 gm Verkaufsflache pro
Kopf in Europa bereits einen Spitzenwert auf und der aktuelle Flachenbestand von 118
Mio. gm wachst jahrlich um 1% weiter. Nach Schatzung des Bundesamtes flir Bau-
wesen und Raumordnung (BRR) wird bis 2020 insbesondere die Bevélkerung in
Ostdeutschland — ausgenommen der Speckgirtel um Berlin und Kreise um Dres-
den — und im Ruhrgebiet sowie im Saarland abnehmen. Wachstumsregionen sind
Stiddeutschland und die Regionen um die Ballungszentren.

Zu den Gebieten mit Flachenliberhang gehoren It. Nord/LB-Studie der Stadtkreis Duis-
burg mit rund 46 000 gm zu viel Verkaufsflache, Berlin (42 000 gm), die Landkreise
Gottingen (39 000 gm) und Recklinghausen (35 000 gqm) und der Stadtkreis Essen
(30 000 gm). Gemeinsam war den Gemeinden in NRW, dass sie in der Vergangenheit
von einer relativ hohen Kaufkraft profitierten, sich jetzt aber mit einem starken Bevol-
kerungsruickgang auseinandersetzen missen. Steigenden Flachenbedarf sieht die Studie
dagegen im Rhein-Sieg-Kreis (51 000 gm), in den Stadtkreisen Hamburg (34 000
gm) und Minchen (33 000 gm), dem Landkreis Rhein-Erft (31 000 gm) sowie dem
Landkreis Borken (31 000 gm).

Obwohl die deutschen Ballungsgebiete langfristig zu den Gewinnern der demografi-
schen Entwicklung gehdren werden, ist GréRRe nicht allein entscheidend, wenn es um
die Attraktivitat des Einzelhandels vor Ort geht. Wichtig ist es, sich auf die aktuellen
Entwicklungstrends einzustellen. Und da haben auch kleinere Kommunen Chancen.
»Welches ist der attraktivste Einkaufsort in Deutschland?*, fragte die Nord/LB
und fand heraus, dass gemessen an der Kennziffer ,,Umsatzniveau vor Ort“, d.h. die
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Pevsonalien

Georg Bandarau geht
nach Magdeburg

Mit Georg Bandarau (44)
wechselt ein ,alter Hase"
im bundesdeutschen Stadt-
marketing den Arbeitgeber,
bleibt aber in der Region.
Aus dem unter anderem
Dank seiner Arbeit immer
bekannter gewordenen
Halberstadt wechselt der
Marketing-Manager in die
Landeshauptstadt Magde-
burg, um dort die Nachfol-
ge von Stephen Schiiller
anzutreten, der als Verlags-
leiter in die Dienste des
Magdeburger Verlags-
und Druckhauses
(Volksstimme) tritt. Stephen
Schiller, der die Aktivitaten
des Vereins pro Magde-
burg besonders mit weit
beachteten Kampagnen
zum Binnenmarketing
(,Magdeburg Gberrascht®)
pragte, will dem Stadtmar-
keting in der neuen Positi-
on verbunden bleiben.

Stadt News

Alexander Otto stiftet
Volksbank Arena

Als Auftaktprojekt des
Sportparks im Altonaer
Volkspark entsteht bis
Herbst 2008 die Volks-
bank Arena. Die Baukos-
ten fir die Eis- und
Ballsportarena flr Breiten-
und Spitzensport werden
auf 12 Mio. Euro veran-
schlagt. Bauherr ist die
Alexander Otto Sportstif-
tung. Der Namensgeber
steuert 9 Mio. Euro zu den
Baukosten bei sowie 2 Mio.
Euro zu den laufenden Be-
triebskosten. Die Stadt
Hamburg stellt das Grund-
stiick im Rahmen eines
Erbbaurechts kostenlos zur
Verfiigung und beteiligt
sich mit 3 Mio. Euro an den
Baukosten.
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Hohe des Umsatzes pro Einwohner am Point of Sale in einem Kreis, Straubing mit
einem Wert von 233 an der Spitze steht, wobei der bundesdeutsche Durchschnitt 100
betragt. Es folgen auf Platz zwei Weiden in der Oberpfalz und Passau.

Wie sieht in diesem Szenario die demografie-gerechte Einzelhandelsimmobi-
lie der Zukunft aus?

Sie weist eine hohe Flexibilitat auf - schon mit Blick auf die Tatsache, dass die Lebens-
zyklen vieler Handelskonzepte immer kirzer werden, was Anpassungen an neue For-
mate erfordert. Experten raten deshalb bei der Konzeption einer Immobilie die Zweit-
nutzung einzuplanen. AulRerdem ist Einkaufen alleine heute nicht mehr genug. Im Um-
feld der Immobilie sind deshalb Unterhaltungsprogramme und sonstige Dienstleistun-
gen notwendig, um Einkaufen zum ,,Erlebnisshopping* aufzuwerten. Schliellich soll-
ten die Geschafte mit Blick auf den wachsenden Anteil alter Menschen mit Mobilitats-
problemen leicht erreichbar sein und die Nahversorgung mit Produkten des téglichen
Bedarfs sicherstellen. Standorte der Immobilien sind innerstadtische Lagen.

Das sind Schlagworte aus der Nord/LB-Studie. Mit Blick auf das Thema
»Erlebniseinkauf* kommt aus Sicht der Forscher kommunalen Entwicklungskonzepten
und Gemeinschaftsaktionen im Rahmen von Business Improvement Districts (BIDs)
zur Aufwertung der Quartiere kiinftig wachsende Bedeutung zu. Beim Thema Shop-
ping Center stellt Nord/LB fest, dass einige der Zentren bereits heute vielen dieser An-
spriiche entsprechen und sich deshalb in den innerstadtischen Top-Lagen langfristig
erfolgreich behaupten kénnen.

Den Trend zur Rickbesinnung auf die Innenstadte haben vor allem die grof3en Fili-
alunternehmen aus dem Textilbereich mit ihrer Expansionsstrategie in den Top-Lagen
deutscher Innenstadte losgetreten. Die Beriicksichtigung dieser Umkehrbewegung von
der ,,grinen Wiese* zurlick in die Stadte ist auch fur die Standortwahl der Shopping
Center inzwischen zwingend. Denn die restriktive Genehmigungspraxis der Kommu-
nen hat dazu gefihrt, dass seit 2003 kein Shopping Center mehr auf der ,,griinen Wie-
se* entstanden ist. Laut Nord/LB befinden sich etwa 44% der deutschen Einkaufszent-
ren in den Innenstadten. Und von den aktuell geplanten Einkaufszentren entstehen laut
Jones Lang LaSalle 60% in Innenstadtlagen.

Flachenwachstum bei Shopping Centern
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Stadt News

Einkaufszentrum am Sta-
chus: Wettbewerb ent-
schieden

Der Architekturwettbewerb
zur Neugestaltung des Sta-
chus-Einkaufszentrums in
Miinchen ist entschieden.
Bereits ab Frihjahr 2008
soll das Gebaude nach den
Planen des Architekturbi-
ros Allmann Sattler
Wappner umgebaut wer-
den. Die Fertigstellung ist
bis Ende 2009 geplant.
Insgesamt waren funf Ar-
chitekturblros aufgefordert
worden, ihre Entwirfe ein-
zureichen. Die LBBW Im-
mobilien hatte Anfang
2007 das EKZ fur 33 Jahre
von den Stadtwerken
Minchen Gbernommen
und sich dazu verpflichtet,
einen Architekturwettbe-
werb auszuschreiben.
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