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Das CoRE Campus of Real Estate, die
noch junge Marke der Immobilienwirt-
schaftler an der Hochschule fiir Wirt-
schaft und Umwelt in Geislingen, fallt
mehr und mehr auch uberregional posi-
tiv auf. Am 27. Oktober 2011 fand der
von Winfried Schwatlo, Professor fiir
Immobilienwirtschaft, mit Schwerpunkt
auf Wirtschaftsethik und Konfliktma-
nagement initiierte CoRE Handelsimmo-
bilientag zum zweiten Mal statt und
widmete sich diesmal dem Thema ,Revi-
talisierung von Handelsimmobilien”. Als
Aufsichtsratsvorsitzender der Focus Real
Estate AG, die Einzelhandelsimmobilien
entwickelt, hat sich Schwatlo mit Joa-
chim Stumpf, Geschaftsfiihrer der BBE
Handelsberatung und IPH Handelsim-
mobilien, aus Miinchen zusammengetan
und auch BBE/IPH und Focus in die
fachliche Leitung eingebunden.

Ein Vorabendprogramm zum
Anfassen

Die Kombination von Wissenschaft,

Beratungs-Know-how und Praxis kam
bei den etwa 130 Tagungsteilnehmern
- Projektentwicklern, Architekten, Im-

mobilienfinanzierern, Investoren, Bera-
tern und Immobilienjuristen, aber auch
40 bis 50 Studenten, liberwiegend ,Ho-
nour Students” und interessierte Letzt-
semester auf dem Sprung ins reale Busi-
ness - gut an, auch weil es eine Gele-
genheit ist, Praktiker und Young
Professionals zusammenzubringen.
Beide Seiten umwarben sich gegenseitig
eifrig, denn die einen dréngen in die
Arbeitswelt, wahrend die anderen quali-
fizierte Nachwuchskrafte suchen.

von links: Markus Bruckner, FHB Fondshaus Bayern Invest
GmbH, Joachim Stumpf, BBE Handelsberatung GmbH,
Winfried Schwatlo, Fokus Real Estate AG, und Andreas
Reinert, Orlando Real Estate AG, alle Miinchen

Ein Highlight der Veranstaltung war das
Vorabendprogramm. Investor und Einzel-
handler Manfred Herz stellte die Beson-
derheiten seines Revitalisierungsobjektes
.City-Center-Pasing" vor. Er entwickelte
eine ehemals von der Kaufhof AG tber
zwei Etagen genutzte Kaufhalle-Immobi-
lie in ein Nahversorgungszentrum tber
vier Etagen mit den Ankermietern Penny,
dm-Drogerie und Takko. Im 2. Oberge-
schoss betreibt er selbst das Kleinkauf-
haus Herz, das die Nahversorgungssorti-
mente erganzt. Die Herausforderung die-
ser Revitalisierung in den vorhandenen
Baugrenzen lag in der vertikalen Erschlie-
Bung, die Voraussetzung fiir die Verkaufs-
flaichen- und Sortimentserweiterung war.

Nur ein paar Meter weiter im gleichen
Stadtbezirk fiihrte Lars Jahnichen, Ge-
samtprojektleiter bei der Mfl Manage-
ment fiir Immobilien AG, durch die auf
ehemaligen Bahnhofsflachen errichteten
Pasing Arcaden. Der ersten Teiler6ffnung
mit knapp 10 000 Quadratmetern Ver-
kaufsflache wird eine im Bau befindliche
Erweiterung um 17 000 Quadratmeter
Verkaufsflache folgen. Jahnichen schil-
derte die architektonischen Herausfor-
derungen des langgezogenen Gebaude-
korpers, welche bei der Besichtigung des
Retail-Bereiches und von rund
50 Wohneinheiten tiber dem
Shoppingcenter in Augenschein
genommen wurden, und die
Forderung der Stadt Miinchen
nach der Schaffung von Wohn-
raum.

Ausgeldst durch die Entwicklun-
gen der Bahn mit der Umstruk-
turierung des Bahnhofs Pasing
und der angrenzenden Areale
befindet sich der gesamte
Stadtteil Pasing in einem enor-
men Umbruch, der durch ein
eigenes Stadtteilmanagement
professionell begleitet wird. Da
sich die beiden besichtigten
Projekte in diesem Kontext befinden,
erweiterte sich der Erkenntnisgewinn
sehr wertvoll um die Dimension der stad-
tebaulichen Perspektiven. Die anregen-
den Gespréache konnten in einem auf
Einladung der Mfl stattfindenden
Abendessen im historischen Biirklein
Bahnhof in direkter Nachbarschaft fort-
gefuhrt werden.

Das Thema wurde wahrend der Tagung
durch eine Podiumsdiskussion vertieft, in

Moderator Prof. Schwatlo (rechts) mit Immobilien-
juristen Dr. Butt und Dr. Laas, GSK

der neben den beiden Investoren auch
der Stadtteilmanager Christian Bitter, der
Stadtdirektor im Referat fiir Stadtplanung
und Bauordnung von Miinchen, Walter
Buser, der Sprecher der Bayerischen Haus-
bau Immobilien Management GmbH,
Karl-Josef Stindt und als Vertreter der
Belange der Kreditwirtschaft und Vorsit-
zender des Hochschulrates der HFWU,
Senator E.h. Jiirgen Hilse zu Wort kamen.

Frilhwarnsysteme

Revitalisierung wird die zukiinftige Ent-
wicklung von Handelsimmobilien bestim-
men. In seinem Einstiegsvortrag wies
Joachim Stumpf darauf hin, dass die
aktuelle Diskussion in der Fachpresse zum
Thema Revitalisierung auf das Segment
Shoppingcenter verkiirzt werde, das je-
doch nur den kleineren Teil der Revitali-
sierungen der nichsten Jahre umfasse, da
zusétzlich andere Handelsimmobilienty-
pen wie Mobelhduser, Fachmarkt- und
Nahversorgungszentren, SB-Warenhauser,
Warenhiuser und Geschaftshduser die
Facetten der Revitalisierung umfasse.
Weiterhin identifizierte er fiinf maBgebli-
che Ausloser von Revitalisierungen: den
starken Wettbewerbsdruck im deutschen
Einzelhandel, verinderte Kundenbeddirf-
nisse, technologischen Fortschritt, den
Lebenszyklus von Betriebsformen, Kon-
zepten und Immobilien sowie baurechtli-
che Rahmenbedingungen.

Da die Komplexitat und die Projektent-
wicklungsdauer von Handelsimmobilien
steigt und auf der anderen Seite die Kon-
zeptanforderungen der Betreiber immer
schnelllebiger werden, forderte Joachim
Stumpf die Bestandshalter auf, ihre Han-
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delsimmobilienbestande sehr friih und
sehr professionell einem Friihwarnsystem
zu unterziehen, um die mdglichen Hand-
lungsspielrdume bestmdglich nutzen zu
kénnen.

Den Thesen von Joachim Stumpf folgte
die Bestatigung durch ausgewahlte Pro-
jekte, welche durch ihre Unterschiedlich-
keit die Individualitdt von Revitalisierung
kaum treffender schildern konnten. So
folgte auf das Redevelopment eines als
Leuchtturmprojekt einer innerstadti-
schen Entwicklung im Ballungsraum
Miinchen, dem Joseph Pschorr Haus
(bekannt als Karstadt am Dom), zu be-
zeichnendem Beispiel die Revitalisierung
einer Einkaufspassage im strukturschwa-
chen Neuruppin.

Diskutiert wurde im Ubrigen auch, was
denn eine Revitalisierung tberhaupt ist.
Bleibt der Bestand maBgeblich erhalten
und erfolgt eine Sanierung bis zum Neu-
baustandard, ist das sicher kein Neubau.
Aber was, wenn die Altimmobilie so mas-
siv entkernt wird, dass vom Altzustand
nichts mehr zu erahnen ist? Bautrager
und Baujuristen denken hier auseinander.

Nicht duplizierbare Toplagen und Inves-
titionen im Bestand sind mehr und mehr
der Hauptgegenstand bei Retailentwick-
lungen. Aus Bankensicht erleichtert ein
vorhandener altgelebter Standort die
Beurteilung. Zugleich braucht der Inves-
tor ein hohes Bau-Know-how, um sicher
kalkulieren zu kénnen. Darin waren sich
Klaus Meissner, Vorstand der Kreisspar-
kasse Goppingen, und Rainer Schunke,
Leiter Kundenbetreuung bei der Eurohy-
po Miinchen, einig.

Aus Sicht der Investoren, besonders von
Andreas Reinert, Orlando-Vorstand, aber
auch von Markus Bruckner, Geschafts-
fiihrer der Bruckner-Projekt GmbH, wur-
de eine eher besorgte Betrachtung der
Finanzierbarkeit diskutiert. Der ,gestor-
te" Kapitalmarkt bremst Fremdkapitalfi-
nanzierungen. Gesucht werden alternati-
ve Finanzierungen, wenn Banken dank
neuer EK-Anforderungen und Sonderab-
schreibungen nur noch sehr beschrankt
als Kapitalgeber zur Verfligung stehen.
So fehle es einerseits noch an struktu-
rierten Produkten. Andererseits tauchen

Versicherungen, Pensions- und Versor-
gungskassen als Kreditgeber auf. Hier
scheint der Markt im Umbruch zu sein,
was sehr wach beobachtet werden
misse. Gute Finanzierungschancen
haben weiterhin RevitalisierungsmalB-
nahmen mit klar definierten Alleinstel-
lungsmerkmalen. Vorgestellt und mit
starkem Interesse aufgenommen wurde
hierzu passend auch der neue Develop-
mentfonds des FHB Fondshaus Bayern
Invest GmbH, der in diesen Tagen an
den Start geht.

Spannend waren auch die baurechtli-
chen Betrachtungen von Dr. Markus
Butt und Dr. Bernhard Laas, GSK Miin-
chen. Wann besteht Bestandsschutz
und was gefahrdet ihn? Kaufe ich als
Investor direkt oder indirekt, wihle ich
also eine Asset- oder Share-Deal-Vari-
ante und ist das bei Neubauprojekten
anders zu sehen als bei Bestandsimmo-
bilien? Wie sind bestehende Mietver-
trage zu behandeln? Auch die Liste der
baurechtlichen Aspekte bei Revitalisie-
rungen ist lang und wichtig.

Was ware die Betrachtung von Han-
delsimmobilienentwicklungen ohne die
Betrachtung von Konzepten der Han-
delsunternehmen selbst. Mit der Ein-
heit ,Trends und neue Konzepte" endete
die Veranstaltung mit einer abwechs-
lungsreichen Reise durch die Welt der
Retailkonzepte. Auf der einen Seite das
Start-Up-Konzept ,Flowerbox" mit einer
neuartigen Sortimentsidee rund um das
Thema Blumen, auf der anderen Seite
etablierte Konzernkonzepte aus dem
Bereich Fachmarkt und Lebensmittel,
die sich ebenfalls neu erfinden und auf
die aktuellen Trends im Handel einstel-
len missen, dargestellt an den Beispie-
len von Staples und Rewe.

.Jmmobilien & Finanzierung”, die den
2. CoRE Handelsimmobilientag als Me-
dienpartner begleitet hat, wird das
Tagungsthema aufgreifen und die Es-
says der Vortrage im Januar 2012 ver-
offentlichen. Der 3. CoRE Handelsim-
mobilientag wird Ende Oktober 2012
stattfinden.

Prof. Dr. Winfried Schwatlo
und Joachim Stumpf

Revitalisierung von Einzelhandelsimmobilien
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