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Am deutlichsten ließ sich der Strukturwandel an den innerstädtischen Warenhäusern 
mit ihrem „Alles-unter-einem-Dach-Konzept“ ablesen, die in den 1980er-Jahren selbst 
mit ihrem immensen Flächenangebot nicht mehr in der Lage waren, die in Tiefe und 
Breite wachsenden Sortimente aufzunehmen und sich deshalb auf Schwerpunktsorti-
mente wie Mode/Bekleidung, Accessoires, Heimtextilien und Haushaltswaren kon-
zentrierten. Für die mit den Sortimenten wachsenden Fachmärkte gab es in den 
kleinteiligen Innenstädten jedoch keinen Platz. 
Das verdeutlich die zwei Seiten der Handelsimmobilie: Eine architektonische für die 
harmonisch gestalteten Innenstädte und eine wirtschaftliche als Verkaufsmaschi-
ne für den Einzelhandel, wie André Langmann, Vorstandschef der GRR AG es 
nennt. So wie der Einzelhandel für die zahlreichen Markenhersteller das berühmte Na-
delöhr darstellt, wenn sie ihre Produkte los werden wollen, so sind die meist kleintei-
ligen Handelsimmobilien in den Innenstädten das berühmte Nadelöhr für den 
Einzelhandel, das eine Ansiedlung bestimmter zugkräftiger Branchen mit großen 
Sortimenten wie Elektrofachmärkte verhindert. Das belegen auch die Marktberich-
te vieler Maklerunternehmen, die in diversen Innenstädten immer wieder das Fehlen 
größerer Verkaufsflächen beklagen.  
Dem stehen innerstädtische Immobilieneigentümer gegenüber, die ihr primäres Ziel – 
verständlicherweise - darin sehen, ihre Geschäfte an den meistbietenden renditestarken 
Mieter zu vermieten. Key Money eingeschlossen. Das sind meist Modefilialisten. Da-
bei profitieren die Eigentümer von den festgefügten Strukturen und dem Mangel an 

Düsseldorf: Im Düssel-
dorfer Stadtteil Friedrich-
stadt hat die Oxfam 
Deutschland Shops 
GmbH über Engel & Völ-
kers Commercial rd. 300 
qm Einzelhandelsfläche  
auf der Friedrichstraße ge-
mietet. Oxfam Shops sind 
Second-Hand-Läden, in 
denen verschiedene ge-
spendete Waren, wie z. B. 
Kleidung, Accessoires, Bü-
cher und Spielzeug ver-
kauft werden. Zuvor hatte 
das Maklerunternehmen 
ein Wohn- und Geschäfts-
haus mit 6 Wohnungen und 
einer Gewerbefläche in der 
Herzogstraße im Düssel-
dorfer Stadtteil Friedrich-
stadt an einen neuen Ei-
gentümer vermittelt. 
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modernen Verkaufsflächen. Doch da der – ziemlich abgegriffene – Spruch „Handel ist 
Wandel“ nicht nur im sprichwörtlichen Sinne gilt, sondern ständig gelebte Realität ist, 
gilt der strukturelle Druck zum Wandel auch für die Handelsimmobilie. 
Seit die Aktionen der Städte und des innerstädtischen Einzelhandels zur Belebung der 
Cities Früchte tragen und die Konsumenten seit Mitte der 1990er-Jahre wieder ver-
stärkt in die Stadtzentren strömen, entsteht somit auch der Druck, die gesamte Sorti-
mentsvielfalt in Breite und Tiefe hier anzusiedeln. 

Verantwortung liegt bei den Immobilieneigentümern 
Und bei begrenztem Flächenangebot und kleinteiligen Läden entsteht der entsprechen-
de Druck, den notwendigen Raum für Fachmärkte zu schaffen. Insofern tragen intel-
ligent in die Innenstadt integrierte Shopping-Center zur notwendigen Verdich-
tung der Verkaufsfläche in den 1A-Lagen bei. Sie sind nichts anderes als die Kon-
sequenz marktwirtschaftlicher Veränderungen und die Reaktion auf Einkaufs-
straßen, in denen jeder nur an den meistbietenden vermietet und so monotone 
Strukturen aus den immer wieder gleichen Branchen - Bekleidung, Schuhe, Par-
fümerien, Schmuck – entstehen, ohne Lebensmittel, Bäckereien und Gastronomie. 
Shopping-Center mit abgerundetem Branchenmix, die den Konsumenten wieder das 
komplette Innenstadt-Programm bieten, sind die logische Konsequenz dieser Entwick-
lung. Die Konsumenten stimmen bekanntlich immer mit den Füßen ab. 
Es liegt nun an den Immobilieneigentümern in innerstädtischen Einkaufsstraßen, den 
Shopping-Centern mit intelligenten Lösungen Paroli zu bieten. Das ist die adäquate 
Reaktion in einer Marktwirtschaft. Dass der 83-jährige Brune heute kritisch auf die 
Shopping-Center-Welt blickt, der 100 Jahre alte ECE-Gründer Werner Otto sich 
dagegen auf die Fahne schreibt, Shopping-Center nach Deutschland gebracht zu haben, 
ist leicht zu erklären. Brune ist Architekt, Otto als Gründer des gleichnamigen Otto 
Versands ist Einzelhändler, der den Verkaufsdruck in der Konsumgüterindustrie zur 
Genüge kennt. Am Altersunterschied liegt es dagegen wohl eher nicht. 
 

Ikea Russland: „Unser Mut hat sich gelohnt 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Stefan Gross, CEO von Ikea Shopping Center Russia & CIS (Foto), hat seine eigene 
Messlatte, an der er die Pionierleistung von Ikea in Russland misst: „Wir sind östli-
cher als McDonalds“, verweist er auf das Ikea-Shopping-Center in Novosibirsk und 
zieht den unmittelbaren Vergleich zu der weltweit verbreiteten US-Gastronomie-Kette, 

die beim Eintritt in neue Märkte meist für Furore sorgt. 
Sehr früh, bereits 2000, hat der schwedische Möbelhändler 
auf die russische Karte gesetzt und hier sein erstes Shopping-
Center entwickelt. Auch innerhalb der Region Osteuropa 
spielt der große russische Markt mit seinen beiden Metropo-
len Moskau und St. Petersburg, elf Millionen-Einwohner-
Städten und 34 Großstädten mit mehr als 500 000 Einwoh-
nern für Ikea die zentrale Rolle. In Länder wie Weißruss-
land, die Ukraine und Kasachstan haben die Schweden 
bislang nur ihre Fühler ausgestreckt. 
„Unser Mut hat sich gelohnt“, stellt Gross rückblickend fest. 
Ikea ist heute der größte Shopping-Center-Betreiber in 

der Region. Bei ihrer Expansion in Russland haben die Schweden, die mit ihren Mit-
nahme-Möbelhäusern das Geschäft der Branche weltweit wie kein anderes verändert 
haben, den üblichen Weg verlassen: „Wir haben in Russland einen ganz anderen An-

GRR REM: Mandat für 
240-Mio-Euro Portfolio 
 
Die GRR Real Estate Ma-
nagement GmbH (GRR 
REM) in Erlangen hat von 
einem internationalen In-
vestor ein Asset-
Management-Mandat im 
Gesamtvolumen von 240 
Mio. Euro erhalten. Dabei 
handelt es sich um 42 
überwiegend einzelhan-
delsgenutzte Immobilien im 
gesamten Bundesgebiet 
mit einer Gesamtfläche von 
200 000 qm und Ankermie-
tern aus den Top 20 des 
deutschen Einzelhandels. 
Das Aufgabenspektrum 

umfasst so-
wohl das 
operative 
Asset Mana-
gement als 
auch Vermie-
tungen. Da-
mit ist es der 

GRR REM GmbH nach 
den Worten ihrer Ge-
schäftsführerin Susanne 
Klaußner in dem für diese 
Branche schwierigen Um-
feld des Jahres 2009 ge-
lungen, das betreute Im-
mobilienvermögen auf 570 
Mio. Euro zu erhöhen. Das 
Unternehmen wird im tech-
nischen Gebäudemanage-
ment von Goldbeck Ge-
bäudemanagement unter-
stützt. Die GRR REM 
GmbH betreut derzeit über 
150 Handelsimmobilien. 

Hamburg: Das italienische 
Modelabel Stefanel eröff-
net einen Flagship-Store 
mit 600 qm in der Hambur-
ger Luxuslage Neuer Wall 
59. Vermieterin ist die 
Norddeutsche Grundver-
mögen Bau- und Ent-
wicklungsgesellschaft. 
Kemper’s Jones Lang 
LaSalle vermittelte. 

Unternehmens 
News 
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spruch“, erläutert der Ikea-Manager. Statt großflächige Möbelhäuser am Stadtrand zu 
entwickeln, setzt das Unternehmen auf Shopping-Center, die in Russland - wie im ge-
samten ehemaligen Ostblock - von großer Bedeutung sind, da sich in der Staatswirt-
schaft kaum Einzelhandel und lebendige Einkaufsstraßen entwickeln konnten. Diesen 
Mangel sieht man laut Gross selbst in der Metropole Moskau auch heute noch: „Nach 
wie vor ist die Versorgung mit Einzelhandelsfläche stark unterentwickelt.“ 
Der Nachholbedarf im Riesenmarkt des Ostens lässt sich auch in Zahlen fassen: 57 qm 
Verkaufsfläche entfallen im Landesdurchschnitt auf 1 000 russische Einwohner. 
In Westeuropa sind es 200 qm. Deshalb werden die „unterentwickelten“ Innenstädte 
gleich in riesigen Shopping-Centern nachgebaut. Und angesichts der widrigen russi-
schen Witterung im Winter bieten die geschlossenen Objekte laut Gross einen zusätzli-
chen Vorteil. Dabei dienen die zugkräftigen Mitnahme-Möbelhäuser in den Ikea-
Centern als Ankermieter – auch das ist ein Novum. 
Entsprechend groß sind die Flächen der Einkaufswelten, die Ikea in 10 der 11 Millio-
nen-Städte bereits errichtet hat. Allein in der 15-Millionen-Einwohnerstadt Moskau 
gibt es drei Ikea-Center. Die Flächen liegen laut Gross bei 100 000 bis 200 000 qm mit 
100 bis 300 Geschäften. „Wir entwickeln, bauen und betreiben die Shopping-Center 
selbst“, so Gross. Deshalb hat Ikea auch langfristiges Interesse an den Objekten. 
Mit 12 Shopping-Centern ist der schwedische Möbelhändler inzwischen russischer 
Marktführer. Zu den vielen neuen Marken, die Ikea in den vergangenen 10 Jahren nach 
Russland gebracht hat, gehören H & M, Starbucks, Esprit, Benetton, Zara, Gap,  

Italien: Sonae Sierra und 
ING Real Estate Develop-
ment (Eigentümer und Ent-
wickler zu je 50%) haben 
mit dem Bau des neuen, 
knapp 40 000 qm großen 
Einkaufszentrums Le Ter-
razze in La Spezia (Italien) 
begonnen. Ein großer Teil 
der Investition wurde durch 
die Kreditvereinbarung ei-
ner Vereinigung italieni-
scher Banken, zur Verfü-
gung gestellt: UniCredit 
Corporate Bank (als Orga-
nisator), Banca Popolare 
di Lodi, Mediocredito Ita-
liano und Cassa di 
Risparmio della Spezia 
(Intesa Sanpaolo Group). 
Die Eröffnung des größten 
Centers der Region ist im 
Herbst 2011 geplant. 
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Ein erfolgreiches 
und gesundes Jahr 
2010 wünscht Ihnen 
das Team vom   
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C & A, The Body Shop und die bekannte Palette der Sportartikelhersteller über Pu-
ma, Adidas oder Nike. Des Weiteren sind Obi, der französische Hypermarkt-Betreiber 
Auchan und die einheimische Kaufhaus-Kette Stockmann wichtige Anker-Mieter.  
Mit Blick auf die Besonderheiten des russischen Marktes geht Ikea den Betrieb 
der Center sehr grundsätzlich an und steigt früh ein. „Wir sind ein Unternehmen, 
das eine viel längere Wertschöpfungskette im Auge hat“, fasst Gross zusammen. Früh-
zeitig setzte das Unternehmen auf das Thema Kosten und lässt 55% seines Sorti-
ments bei etwa 100 Produzenten in Russland produzieren. So spart Ikea für diesen 
Teil des Sortiments die Importzölle, die bei Möbeln immerhin 26% betragen. 
Zudem vermeidet Ikea durch den Einkauf in Rubel die Probleme mit dem Wertverlust 
der Währung gegenüber dem Euro, die ausländischen Investoren und Einzelhändlern in 
Osteuropa derzeit zu schaffen machen, beispielsweise beim Einkauf von Importware. 
So kann Ikea das Preisniveau niedrig halten. „Man muss sich Ikea leisten können als 
Russe“, das ist laut Gross sehr wichtig. 
„Unsere Expansion wird durch die Krise nicht tangiert“, stellt er auf eine entsprechen-
de Frage fest. Ikea setzt bei seiner Expansionsstrategie auf einen hohen Eigenkapitalan-

teil und organisches Wachstum aus eigener Kraft. So wird in Ufa 2010 ein 115 000 qm 
großes Center eröffnet und in Moskau entsteht mit dem Mytishi (Foto) das vierte Ikea-
Center, das mit 260 000 qm eines der größten in Europa sein wird. Sechs weitere Ob-
jekte sind in der Bewertungsphase und auch Grundstücke wurden bereits erworben. 
Geprägt wird die Lage in den russischen Städten vor allem durch die große Wohnungs-
knappheit und das Bestreben des Staates, neuen Wohnraum durch die Entwicklung 
neuer Stadtteile zu schaffen. Deshalb entstehen auch die Shopping-Center als Be-
standteil einer neuen Stadtentwicklung. „Da müssen wir reinpassen“, umschreibt 
Gross die Anforderungen. Das heißt aber auch, dass Center-Entwickler in Russland 
umfangreiche Aufgaben schon im Vorfeld übernehmen müssen, wie den Aufbau der 
Infrastruktur. Ikea sieht darin durchaus eine Herausforderung, aber vor allem eine 
schöne Aufgabe, an diesen Stadtentwicklungsprozessen in Russland teilzuhaben. 
Vor dem Hintergrund der Krise wird der private Konsum nach Schätzung der UniCre-
dit Group 2009 zwar um 10,8% sinken, 2010 aber wieder um 3,1% und 2011 um 
8,3% wachsen. Nach Berechnung von GfK Geomarketing lag die Pro-Kopf-
Einzelhandels-Kaufkraft 2008 bei 2 000 Euro – 40% unter EU-27-Durchschnitt. Laut 
Gross ist die Stimmung der Konsumenten jedoch weiter gut. „Es gibt immer noch 
Hunger auf Waren wie Schuhe, Unterwäsche oder Mode“, weiß er. „Die Menschen 
legen viel Wert auf schicke Kleidung und ein modisches Äußeres.“ Der Einzelhandel 
gehört zu den am schnellsten wachsenden Branchen. 
Überhaupt ist das Interesse der Russen an Wertgegenständen groß und die Nei-
gung zum Sparen eher gering. Denn das Zutrauen der Menschen in die heimische 

Deutsche EuroShop kauft 
A10-Center in Berlin 
 
Nach 3 Jahren Zurückhal-
tung hat der Shopping-
Center-Investor Deutsche 
EuroShop (DES) das A10 
Center in Wildau bei Ber-
lin vom Insolvenzverwalter 
des Eigentümers gekauft. 
Das A10 war 1996 mit 120 
Fachgeschäften eröffnet 
worden. Es ist das 17. Cen-
ter der DES. Die Gesamtin-
vestition inklusive einer bis 
2011 geplanten Moderni-
sierung sowie der Neubau 
der A10 Triangel mit 
11 000 qm beträgt rd. 265 
Mio. Euro. Die Hamburger 
ECE wird die Realisierung 
des Triangel-Neubaus ver-
antworten sowie für Ver-
mietung, Langzeit-
Management und im Akqui-
sitionsprozess die gesamte 
Due Diligence zuständig 
sein. Eine langfristige 
Fremdfinanzierung in Höhe 
von 150 Mio. Euro wird von 
der DG HYP Deutsche 
Genossenschafts-
Hypothekenbank AG zur 
Verfügung gestellt. Nach 
den Worten von DES-
Vorstandssprecher Claus-
Matthias Böge ist das A10 
mit dann 66 000 qm eines 
der größten und bekann-
testen Shopping-Center 
Deutschlands, das durch 
die A10 Triangel einen wei-
teren Schub erhält. Für 
ECE-Chef Alexander Ot-
to, ist das A 10 ein span-
nendes Projekt mit viel Po-
tential, das zu den Shop-
ping-Highlights im Raum 
Berlin zählen werde.  

 

Unternehmens-
News 

Illustration: Simon Dance Design 
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Währung ist nach Gross Beobachtung stark beschädigt. Entsprechend ausgeprägt ist 
das Interesse an materiellen Gegenständigen, die Sicherheit versprechen. Hinzu 
kommt, dass die Fixkosten der russischen Haushalte sehr niedrig sind. Viele Menschen 
leben – wenn auch beengt - in einstmals staatlichen Wohnungen, die privatisiert wur-
den und nicht mit Hypotheken belastet sind. So geben die Russen etwa 70% ihres ver-
fügbaren Einkommens für den Konsum aus. 
Die beengten Wohnverhältnisse der russischen Bevölkerung prägen aber auch die An-
sprüche, die sie an Shopping-Center hat. Der Aspekt Freizeitgestaltung ist wichtig. So 
gibt es in jedem Ikea-Shopping-Center z. B. eine Eisbahn. Auch die Food Courts sind 
riesig, weil das Thema Essen eine große Rolle spielt. 
Seit 2006 hat Ikea damit begonnen, eine neue Generation von Shopping-Centern zu 
entwickeln. Der Schwerpunkt liegt auf Entertainment und Familie. Dabei werden die 
Einzelhandelsangebote laut Gross nach Themengruppen geordnet wie z. B. nach Mode 
für die Familie, junger und höherwertiger Mode, klassische Mode, Elektroartikel, 
Sport-Artikel oder Freizeitbekleidung, Dienstleistung, Nahrung und Unterhaltung, 
um den Kunden in den riesigen Centern eine bessere Orientierung zu geben. 
Auch das Thema Nachhaltigkeit wird bei den neuen Zentren, die auch eine neue Archi-
tektur erhalten, großgeschrieben, obwohl Energie im rohstoffreichen Russland relativ 
billig ist. Da Ikea aber auch Betreiber der Immobilie ist, profitiert das Unternehmen auf 
jeden Fall von den Kosteneinsparungen. 

Stockholm: Commerz 
Real hat den Kaufvertrag 
für das Shopping-Center 
Danderyd Retail Park 
(Investitionsvolumen: rd. 28 
Mio. Euro) in Stockholm 
unterzeichnet. Das Center 
besteht aus 9 autarken 
Objekten mit einer Mietflä-
che von rd. 14 300 qm. Die 
ersten 8 Gebäude sollen im 
Winter 2010, das 9. Objekt 
im Frühjahr 2011 fertig 
sein. Verkäufer des als 
Green Building konzipier-
ten Einkaufzentrums ist der 
führende dänische Projekt- 
entwickler TK Develop-
ment, der bereits die 
Center Barkaby und Mal-
mö Entre für Commerz 
Real realisiert hat. 
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Rohmert SMART-Consult 

Dienstleistungen für die Immobilienbranche 
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Kommunikation 

 
 Interne und externe         

Kommunikation 
 Strategische Beratung 
 Immobilienprojektbetreuung 
 
 

Marketing 
(Bernhard S. Maier) 
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Prospektierung 
(Uli Richter) 

 
 Komplette Prospekterstel-

lung von der Idee bis hin 
zur technischen Abwick-
lung der BAFin-Gestattung 
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Das Potenzial des russischen Marktes mit seinen 143 Mio. Einwohnern ist auch bei 
Einzelhändlern unbestritten. So hat Gross auf der Mapic in Cannes im November vie-
le Gespräche mit internationalen Einzelhändlern geführt, die nach Russland wollen: 
„Viele Retailer haben erkannt, dass Russland ein sehr interessanter Markt ist. Die 
Kaufkraft ist doppelt so hoch wie in China und viermal so hoch wie in Indien.“ Beein-
druckend findet Gross die Lernbegier der Menschen, ihren Fleiß und ihr Engagement, 
das Land voranzubringen. Derzeit gehören laut Ros Business Consulting etwa 21% 
der russischen Bevölkerung zur Mittelschicht. Der Anteil wird bis 2020 auf 50-52% 
wachsen. „Es gibt kaum ein Einzelhandelsunternehmen in Deutschland, das kein  
Interesse an Russland hat“, fasst Gross zusammen. „Russland wird der größte  
Konsumentenmarkt in Europa sein.“ 
 

Bundesverwaltungsgericht setzt Discountern Grenzen 
HIR DÜSSELDORF. Das Bundesverwaltungsgericht habe mit seinem Grundsatzur-
teil den stark wachsenden Discountern ihre Grenzen aufgezeigt (BVerwG 4 C 1.08; 
BVerwG 4 C 2.08, 17.12.2009), stellt der BFW Bundesverband Freier Immobilien- 
und Wohnungsunternehmen in einer Stellungnahme zum Urteil Mitte Dezember fest. 
Demnach ist der Bau eines Discountmarktes nur dann zulässig, wenn alteingesessene 
Geschäfte in der Nachbarschaft nicht geschädigt werden, heißt es in dem Urteil aus 
Leipzig. Im konkreten Fall hatten zwei Lebensmittel-Discounter geklagt, die sich ge-

gen die Versagung einer Baugenehmigung bzw. eines Vorbescheids 
für den Bau von Märkten in München bzw. Köln wenden. 
Nach § 34 Abs. 3 BauGB dürfen von Bauvorhaben, die innerhalb ei-
nes im Zusammenhang bebauten Ortsteils an sich zulässig sind, keine 
schädlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in 
der Gemeinde oder in anderen Gemeinden zu erwarten sein. Ziel 
ist die Erhaltung gewachsener städtebaulicher Strukturen 

und die Entwicklung integrierter Lagen auch im Interesse der verbrau-
chernahen Versorgung. „Es ist wichtig und notwendig gewesen, dass das 
Bundesverwaltungsgericht nunmehr in den Grundsatzentscheidungen 
vom 17.12.2009 erstmals ausdrücklich klargestellt hat, dass auch solchen 
Einkaufsbereichen eine Funktion als „zentraler Versorgungsbereich“ zu-
kommen kann, die nur ein im Wesentlichen fußläufiges Einzugsgebiet haben und 
damit nur der Nahversorgung dienen können“, so Dr. Johannes Grooterhorst von 
der Düsseldorfer Kanzlei Grooterhorst & Partner Rechtsanwälte: „Neuansiedlungen 
von Einzelhandel müssen in Zukunft noch stärker als sowieso schon auf die vorhande-
ne Zentrenstruktur in der jeweiligen Gemeinde abgestimmt werden. Diese Grundsätze 
gelten auch – wie entschieden - für Discounter bis 800 qm Verkaufsfläche!“ 
Auch Katrin Grumme, Vorsitzende des Arbeitskreises Einzelhandel beim BFW Bun-
desverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen sieht darin 
„grundsätzlich ein positives Signal“, da der Trend zu einer bewussten Stadtentwick-
lung gefördert werde, die den Dialog aller Beteiligten – Einzelhändler, Eigentümer, 
Investoren und Politik – erfordere. Doch statt nur auf Gutachten und Rechtspre-
chung zu reagieren sollten sich Städte und Gemeinden mit den Einflussfaktoren für 
die Stadtteil- und Innenstadtentwicklung wie Demografie, Nachhaltigkeit und  
Attraktivität auseinandersetzen. 
„Der Lebensmitteleinzelhandelsmarkt war in den vergangenen Jahren nicht mehr durch 
Bedarfsdeckung, sondern durch einen Verdrängungswettbewerb gekennzeichnet“, so 
Grumme weiter. „Zwar galt dieser den großen Mitbewerbern, ist aber verstärkt zu Las-

Inditex-Gruppe mietet 
im Serdika-Center 
 
Rund 3 Monate vor seiner 
Eröffnung am 16. März 
2010 ist die 51 000 qm gro-
ße Mietfläche des Serdika 
Center in der bulgarischen 
Hauptstadt Sofia bereits zu 

über 96% vermietet. So 
unterzeichnete auch die 
spanische Inditex-Gruppe 
Mietverträge für ihre Kon-
zepte Zara, Bershka, Stra-
divarius und Pull&Bear. 
Das Projekt wird realisiert 
von der Sparkassen Im-
mobilien AG, die an der 
Wiener Börse notiert ist, 
und der Hamburger ECE 
Projektmanagement, dem 
europäischen Marktführer 
bei innerstädtischen Ein-
kaufsgalerien. Das Investiti-
onsvolumen beläuft sich 
auf 210 Mio. Euro. Auf dem 
Dach der Einkaufsgalerie 
entstehen zudem rd. 
32 000 qm Büroflächen. Als 
Ankermieter des Centers 
mit seinen ca. 220 internati-
onalen und bulgarischen 
Geschäfte laut ECE Peek 
& Cloppenburg, Techno-
polis, Piccadilly 
(Supermarkt), Zara, Huma-
nic, Esprit, New Yorker, 
Reserved, Galleria Scan-
dal (Mode) und Hippoland 
(Spielzeug). Mehr als 40 
Einzelhandelskonzepte 
werden erstmals in Sofia 
vertreten sein. Rund 60 
Einzelhandelskonzepte 
kommen aus Bulgarien. 
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ten der gewachsenen Stadtstrukturen erfolgt“. Discounter und großflächige Lebensmit-
telmärkte sollten aber nicht per se verteufelt werden, da diese Formate für eine breite 
Bevölkerungsschicht die Versorgungsstruktur mit preiswerten Lebensmitteln darstelle. 
 

„Höfe am Brühl“ knüpfen an eine alte Handelstradition an 
Ruth Vierbuchen, Chefredakteurin „Handelsimmobilien Report“ 

Für Leipzigs Oberbürgermeister Burkhard Jung ist die Entwicklung der neuen „Höfe 
am Brühl“ eine Herzensangelegenheit. Als Relikt aus längst vergangenen Warenhaus-
Tagen steht das als „Blechbüchse“ bekannte Leipziger Wahrzeichen auf dem verwais-
ten Gelände zwischen dem Brühl, dem Halleschen Tor, der Richard-Wagner-Straße 
und dem Richard-Wagner-Platz - eine Brache und Bauruine mitten in der Stadt. 
Schon lange brennt den Leipzigern die Entwicklung des alten Quartiers am Brühl unter 
den Nägeln. Auch wenn sich die Top-Lage von Leipzig inzwischen in Petersstraße 
und Grimmaische Straße - in Richtung Karstadt, Mädler-Passage und Kaufhof - 
verschoben hat, so ist der Brühl mit der Hainstraße als Verbindung zur Top-Lage 
doch ein Handelsstandort mit Tradition. Bereits im Jahr 1420 habe sich der Bereich als 

„Weltstraße der Pelze“ und 
„internationaler Messestandort 
für Rauchwaren, Tuch- und 
Modehändler“ hervorgetan, be-
richtet Matthias Böning, Vor-
standschef der mfi AG in Es-
sen. Seit bekannt wurde, dass 
die mfi als Entwickler und Eu-
rohypo als Kreditgeber das 
Shopping-Center „Höfe am 
Brühl“ realisieren werden, kann 
Bürgermeister Jung konstatie-
ren, dass das Interesse an der 

Umgebung des Standortes wieder gestiegen ist. Immerhin haben sich Marken wie New 
Yorker und H & M in der Hainstraße angesiedelt. Für Frequenz im Quartier sorgt der 
Kundenstrom zwischen der Straßenbahnhaltestelle am Tröndlinring, an der Blech-
büchse vorbei durch die Hainstraße in die Innenstadt.  
Damit die Essener im 1. Quartal mit den Bauarbeiten beginnen können, überreichte 
Oberbürgermeister Jung kurz vor Weihnachten – quasi als vorgezogene Bescherung – 
mfi-Chef Böning die Teilgenehmigung. Im ersten Schritt wird Anfang 2010 die 
„Blechbüchse“, die ursprünglich1907/08 vom Leipziger Architekten Emil Franz Hän-
sel als „Kaufhaus am Brühl“ erbaut wurde, abgerissen. Die typische Blech-Fassade 
aus den späteren DDR-Zeiten, die dem Warenhaus den Namen gab, wird zuvor - 
wenn möglich - sorgfältig abgetragen, gereinigt und später an dem Teil des neuen 
Shopping-Centers wieder angebracht, der an den Richard-Wagner-Platz heran reicht. 
Die traditionelle Gründerzeit-Fassade hinter der Blechfassade war laut Böning während 
des Krieges stark beschädigt worden, so dass sie kaum erhalten werden kann. Zudem 
hängt das Herz der Leipziger inzwischen an der Blechfassade. Von der Gründerzeit-
Fassade wird ein 15 m langes Teilstück erhalten, das vom Innenraum aus zu sehen sein 
wird. Mit den Tiefbauarbeiten will mfi Ende März/Anfang April 2010 beginnen. 
Um dem Charakter der Stadt Leipzig, die laut Baubürgermeister Martin zur Nedden 
geprägt wird von ihren insgesamt 30 Passagen und Höfen – den meisten in Europa -, 
Rechnung zu tragen, werden auch die „Höfe am Brühl“ unter Regie der Berliner Archi-
tekten Grüntuch Ernst dieses Thema aufgreifen. Dem Zeitgeist einer integrativen 

Multi entwickelt  
Stadtquartier NeuerMarkt 
 
Die Firmengruppe Max 
Bögl hat in Neumarkt in 
der Oberpfalz eine inner-
städtische Brache am Un-
teren Tor von ca. 28 000 

qm Größe erworben. Ge-
plant wird dort eine Innen-
stadtentwicklung mit Ein-
zelhandelsschwerpunkt. Mit 
der Projektentwicklung, 
Vermietung und dem spä-
teren Centermanagement 
hat Max Bögl die Duisbur-
ger Multi Development 
beauftragt. Mit dem 
„Stadtquartier Neuer-
Markt“ soll eine lebendige 
Mischung aus urbanen Nut-
zungen entstehen mit Ein-
zelhandel, Gastronomie 
und Dienstleistung im Erd-
geschoss, sowie Gastrono-
mie, Büroräumen, Wohnun-
gen und einem Hotel im 1. 
und 2. Obergeschoss bzw. 
im Dachgeschoss. Das 
Untergeschoss ist für 800 
Parkplätze und die Anliefe-
rung vorgesehen. Ein zent-
rales Thema bei der Ver-
kehrserschließung ist die 
ebenerdige fußläufige An-
bindung zwischen Unterem 
Markt und dem „Stadt-
quartier Neuer Markt“. Die 
Gesamtmietfläche des Ob-
jekts wird nach Angaben 
von Multi Development 
insgesamt 27 000 qm 
betragen, davon sind 
12 500 qm für Einzelhandel 
und 2 300 qm für Gastrono-
mie vorgesehen. Das In-
vestitionsvolumen beträgt 
etwa 65 Mio. Euro. 
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Stadtentwicklung folgend, werden die Geschäfte im Erdgeschoss des Centers zum 
Brühl hin nach außen offen sein, das Center wird von Passagen und Höfen durchzogen. 
Als besonderes Highlight bietet das Center 25 m hohe Decken. 
Dass das Angebot in der 600 mal 800 Meter großen Leipziger Innenstadt seit der Wen-
de 1990 mit den beiden Warenhäusern Karstadt und Kaufhof, den Bekleidungskauf-
häusern P & C sowie Breuninger und vielen weiteren Modeanbietern bereits heute 
beeindruckend ist, ist den Erbauern der Höfe am Brühl durchaus bewusst. Hinzu 
kommt, dass Leipzig mit seinen aktuell 512 000 Einwohnern im Krieg kaum zerstört 
wurde und so ein wirklich beindruckendes Ambiente bietet. 
Vieles ist schon vorhanden. Dennoch kommt auch der Düsseldorfer Immobilienbera-
ter Comfort in seinem Marktbericht zu dem Ergebnis, dass die Nachfrage nach 
„zeitgemäßen Ladenlokalen in den Toplagen der City konstant hoch ist und mit-

hin auch nicht immer befrie-
digt werden“ kann, obwohl die 
Einzelhandelsfläche mit den 
zahlreichen Neueröffnung in der 
Innenstadt beachtlich gewach-
sen sei. Hinzu kommen die 
Shopping-Center vor den Toren 
der Stadt und die Promenaden 
der ECE im Leipziger Bahn-
hof, die von dem geplanten City
-Tunnel zwischen Bahnhof und 
City profitieren dürften. 

Nach Einschätzung von mfi-Vorstand Marcus Hüttermann sind jedoch manche in-
nerstädtische Verkaufsflächen so konzipiert, dass sie dem Mieter kaum noch Erweite-
rungsmöglichkeiten bieten. Ein Thema, das den Einzelhandel mit Blick auf wachsende 
Sortimente und geräumigere Präsentation immer wieder bewegt. Hier wollen die „Höfe 
am Brühl“ mit neuen modernen Flächen eine Alternative bieten.  
Mit einer Kaufkraftkennziffer von 89,6 (nach Kemper’s Jones Lang LaSalle) liegt 
Leipzig als beliebteste Einkaufsstadt Ostdeutschlands (ohne Berlin) zwar noch deutlich 
unter dem Bundesdurchschnitt – eine Tatsache, die alle ostdeutschen Städte prägt -, 
doch gehört Leipzig zu den deutschen Städten, die noch wachsen, wie Bürgermeister 
Jung betont. Bis 2029 soll die Bevölkerung auf 541 000 steigen. 

Leipzig hatte in den 1930er-Jahren 700 000 Einwohner 
Seit etwa 1999, als die Stadt durch ihre Regional- und Stadtplanung die Ansiedlung 
in der City forciert hat, konnte laut Jung der Zug an den Stadtrand umgekehrt und das 
Interesse von Konsumenten und Einzelhandel an der Innenstadt gestärkt werden. Die 
Zentralitätskennziffer von 110,3 (Kemper’s JLL) dokumentiert, dass aus dem Umland 
viel Kaufkraft in die Leipziger Innenstadt fließt. „Leipzig hat ein sehr großes Einzugs-
gebiet“, bestätigt auch Eberhard Stegner, Geschäftsführer von GfK Geomarketing. 
Laut Oberbürgermeister Jung reicht es von Zwickau bis Altenburg und Magdeburg. 
Dass Leipzig noch Potenzial hat, zeigt der Blick in die Vergangenheit. In den 1930er-
Jahren hatte die Stadt 700 000 Einwohner, ausgelegt ist die Infrastruktur für 1 Mio. 
Bewohner. Auch bei der Ausstattung mit innerstädtischer Verkaufsfläche sieht Stegner 
noch Nachholbedarf verglichen mit ähnlich großen Städten wie Nürnberg und Hanno-
ver, wo die Werte bei 210 000 qm und 240 000 qm liegen. Leipzig bringt es auf 
140 000 qm. Die Höfe am Brühl steuern weitere 27 500 qm (ohne Gastronomie)  
bei. Doch Stegner sieht noch einen anderen Vorteil: „Das, was Innenstadt ausmacht  
ist, dass sich die Passanten zwischen Magneten bewegen können.“ Die Höfe  
markieren einen Pol zur Innenstadt. 

Hamborner nimmt letzte 
Hürde zum REIT 
 
Die im Prime Standard no-
tierte Hamborner AG aus 
Duisburg erfüllt nach eige-
nen Angaben die Voraus-
setzungen für die Umwand-
lung in eine REIT-AG und 
hat den Wechsel zum 1. 
Januar 2010 beantragt. Die 
letzte Bedingung war, dass 
nach dem REIT-Gesetz 
kein Aktionär mit 10% und 
mehr direkt an einem REIT 
beteiligt sein darf. Deshalb 
hat die HSH Real Estate 
AG, die 50,32% über die 
HSH-RE Beteiligungs 
GmbH und 2,39% direkt 
hielt, 6 neue Gesellschaf-
ten gegründet und ihren 
Anteil an diese übertragen. 
„Durch den Split unserer 
Anteile auf 6 Gesellschaf-
ten werden wir auch flexib-
ler, um unser Engagement 
an der Hamborner AG mit-
telfristig deutlich zu redu-
zieren“, erläutert Marc 
Weinstock, Vorstands-
chef der HSH Real Estate. 
Hamborner dürfte damit der 
erste deutsche REIT sein, 
der durch Umwandlung 
einer langjährigen Immobi-
lien AG entsteht. Hambor-
ner will sein Portfolio im 
Wert von 310 Mio. Euro 
deutlich ausbauen. 

Joey’s Pizza mit 
stetigem Wachstum 
 
Stabiles Wachstum bei 
Joey’s Pizza: Gegen  
den Trend im Gastge-
werbe verzeichnet Joey’s 
als einer der Marktführer  
im deutschen Pizza-
Delivery 2009 eine positive 
Umsatzentwicklung. 
„Bereits mit den jetzt ge-
planten Neueröffnungen 
2010 übertreffen wir unser 
Rekordjahr 2006“, teilen die 
Geschäftsführer Karsten 
Freigang und Friedrich 
Niemax zufrieden mit. 

Modell „Höfe am Brühl“ 

Unternehmens 
News 



Handelsimmobilien 
         Report Nr.62     

 

vom 08.01.10 

    Cities & Center & Developments       Seite 11  von 15 

Um das innerstädtische Angebot zu ergänzen setzt die mfi auf das Thema Nahversor-
gung und wird im Basement einen 3 000 qm großen Verbrauchermarkt ansiedeln, nebst 
820 Parkplätzen für den Abtransport. Damit schließt sie eine Lücke im Innenstadtange-
bot. Hier wird auch das vielfältige Gastronomie-Angebot mit neuen Trends angesiedelt 
sein. Zudem konnte die Drogerie-Kette dm bereits als Mieter gewonnen werden. 
Großen Raum auf 6 000 qm wird auch ein Elektronikfachmarkt einnehmen. Und um 
junge Konsumenten anzusprechen, will mfi im Multimedia-Bereich neue Wege be-
schreiten. Im Drey-Schwanenhof, das ist einer der verschiedenen Höfe des Centers, 
sollen Internet, Multimedia, Interaktion und Kommunikation in den Verkaufsprozess 
eingebaut werden. Entsprechend „cool“ wird hier auch die Architektur gestaltet.  
Zielgruppe ist die junge „Net-Generation“. 
Der Bereich für die älteren Konsumenten mit den Schwerpunkten „Verkauf als Insze-
nierung des Erlebnisses und der Emotionen“ wird in den mittleren Höfen, dem Goe-
thehof und dem Plauenschen Hof, zu finden sein. Die Fashion- und Lifestyle-
bewussten werden ihre Einkaufswelt im Lattermanns Hof finden, bei viel Luxus in 
der Architektur und goldenen Vitrinen mit den neuen Mode-Looks. Last not least bietet 
der Bereich „play-lab“ Sortimente für Kinder und Freizeitangebote. Bestechen will die 
mfi mit neuen Angebotsformen im Einzelhandel. 
Laut mfi-Vorstand Hüttermann dürfte zum Baustart etwa 50% der Fläche vermietet 
sein. Die Eröffnung ist für Herbst 2011 geplant. 
 

Unflexible Preise: Die unsichtbare Hand des Marktes wird es 
letztlich doch richten 

Stefan Wundrak, Research Manager Henderson Global Investor, London 
Der deutsche Immobilienmarkt ist im Ausland für seine Stabilität bekannt. Viele aus-
ländische Marktbeobachter betrachten dies aber mit Argwohn, da sie nicht ganz  

nachvollziehen können, wie die Bewertungen zu Stande kom-
men. Auch wundern sich viele über den Stolz der deutschen 
Branche auf die Marktstabilität, da sie auch als Mangel an  
Flexibilität interpretiert werden kann. 
Ausländische Beobachter übersehen jedoch oft, dass die Stabili-
tät teilweise fundamentale Gründe hat. Deutschland ist das 
einzige große polyzentrische Land Europas. Es hat kein ein-
deutiges Zentrum. Keine Stadt oder Region ist landesweit so 
bestimmend, dass es zu atemberaubenden Mietsteigerungen 
kommen könnte. Anderswo in Europa erzeugt die Erwartung 
starker Mietpreiszuwächse dagegen immer wieder Spekulations-

blasen. Umgekehrt ist dann im Abschwung oft eine enorme Fallhöhe bei den Mieten 
gegeben, was kurzfristig extreme Preisrückgänge auslösen kann. 
In Deutschland gibt man sich mit der natürlich bedingten Stabilität des Marktes aller-
dings noch nicht zufrieden. Dies ist an den Indizes von IPD abzulesen, die auf realen 
Gutachterbewertungen beruhen. Im Gegensatz zu den vergleichbaren Indizes der euro-
päischen Nachbarn, die regelmäßig zweistellige Wertveränderungen in einem Jahr zei-
gen, bleiben die Ausschläge des deutschen DIX immer sehr nahe bei null. 
Der DIX zeigt seit 1996 fast durchgehend jährliche Wertverluste, mit Ausnahme von 
winzigen Zuwächsen in den New-Economy-Boom-Jahren 2000 (+ 0,4%) und 2001 
(+0,2%). Sogar in den Aufschwung-Jahren 2006 und 2007, als ausländisches Kapital 
den Markt zusätzlich anheizte, blieb der Index beharrlich in den roten Zahlen.  
Die Gemeinde der deutschen Immobiliensachverständigen betont regelmäßig, 
dass die angegebenen Werte Marktpreise zum gegebenen Zeitpunkt darstellten 

Köln: Das Immobilienbera-
tungsunternehmen CB Ri-
chard Ellis (CBRE) über-
nimmt ab 1. Januar 2010 
das Property- und Center 
Management sowie das 
Vermietungsmandat der 

Neumarkt Galerie in der 
Innenstadt von Köln. Die 
Neumarkt Galerie mit 
32 000 qm Gesamtfläche 
befindet sich an einem der 
wichtigsten Verkehrskno-
tenpunkte in der Kölner 
Innenstadt. Die Frequenz 
und die Bekanntheit der 
Immobilien ermöglichen 
laut CBRE Spielraum bei 
der Weiterentwicklung des 
Branchenmixes sowie die 
Optimierung der Aufent-
haltsqualität. Auch die Po-
sitionierung in Bezug auf 
das Marketing soll optimiert 
werden. Die Galerie am 
Kölner Neumarkt hat rd. 
17 000 qm Handelsfläche 
und 15 300 Büro- und  
Praxisfläche. 

Hamburg: Die Albrecht & 
Dill Cosmetics GmbH 
mietete gut 40 qm Ver-
kaufsfläche für die Parfü-
merie Sahling-Best of 
Beauty in der Poststraße 2
–4 in Hamburg über die 
Retail-Berater von BNP 
Paribas Real Estate. Ver-
mieter ist ein privater Ei-
gentümer. Albrecht & Dill 
ist ein traditionsreiches, 
hanseatisches Handels-
haus, das sich zunächst 
auf den Import von Rohka-
kao, Gewürzen und Kaffee 
spezialisiert hatte und spä-
ter eine Parfümerie- und 
eine Kosmetikabteilung 
aufgebaut hatte. 
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und damit kein methodischer Unterschied zum angelsächsischen mark-to-market-
Ansatz bestünde. Die Daten sprechen allerdings eine andere Sprache. Sie legen nahe, 
dass die Immobilienwerte schon in den 1980er-Jahren und besonders im Wiederverei-
nigungsboom Anfang der 1990er stark nach oben geschrieben wurden und seitdem ein 
langsamer Abbau vollzogen wird, der aufgrund der deutschen Stabilitätsmaxime nur in 
Trippelschritten vorangeht und daher Jahrzehnte dauert. 
Die deutschen Sachverständigen haben zwar in der Tat den jüngsten Boom igno-
riert. Sie hielten die Preise vergleichsweise stabil. Der Grund war aber: Es blieb ih-
nen nichts anderes übrig. Die Bewertungen lagen in Deutschland immer noch derart 
hoch - trotz eines Jahrzehnts der sukzessiven Wertrückgänge - dass ein weiterer An-
stieg selbst im Boom nicht mehr möglich gewesen wäre. 
Ende 2007 lag die durchschnittliche Nettorendite für deutsche Einzelhandelsobjekte im 
IPD-Index bei 5% und damit praktisch genauso niedrig wie in Großbritannien 
(4,9%), Spanien (5%) oder Frankreich (4,8%), wo die Werte mark-to-market ganz 
offensichtlich in den Himmel geschrieben worden waren. Seit der Krise kam es zwar 
auch hierzulande zu Preisrückgängen. Angesichts der tiefen wirtschaftlichen Rezes-
sion haben sich die Marktpreise in Deutschland trotzdem erstaunlich stabil  
gehalten. Deutsche Top-Einkaufszentren gehören mit Nettoanfangsrenditen von 
aktuell 5,5% zu den teuersten in Europa. 

Makler sprechen derzeit oft davon, dass es durchaus genügend Angebot und Nachfrage 
für Objekte am Markt gebe, dass aber meist 100 Basispunkte zwischen den Preisvor-
stellungen von potenziellen Käufern und Verkäufern lägen. Hier zeigen sich die Aus-
wirkungen der Stabilitätsfixierung am deutschen Immobilienmarkt. Preisveränderun-
gen gelten als Teufelszeug und man riskiert lieber einen Marktstillstand, als sich 
flexibel auf neue wirtschaftliche Gegebenheiten einzustellen. 
Bis 2006 waren internationale Investoren dem deutschen Markt mehr als 15 Jahre lang 
fast völlig fern geblieben, weil die Preise sehr hoch angesiedelt waren. Der deutsche 
Immobilienmarkt droht heute wieder in die gleiche Falle zu tappen. Statt reinen Tisch 
zu machen, wird versucht, die Preise in der Rezession hoch zu halten. Die Sachver-
ständigenwerte, die der natürlichen Stabilität des deutschen Marktes noch eine zusätzli-
che Stabilisierung hinzufügen, haben daran ihren Anteil. Für ausländische Beobachter 
jedenfalls ist es nur schwer nachzuvollziehen, dass die geringen Schwankungen des 
Immobilienbarometers DIX nur als Stärke für den deutschen Immobilienmarkt gewer-
tet werden. Zum Vergleich: Würde das deutsche Aktienbarometer DAX zwei Jahrzehn-
te lang um die 7 000 Punkte liegen, würde dies als klares Marktversagen eingestuft. 

Media Markt will die 
Chinesen gewinnen 
 
Media Markt geht nach 
China. Nach Mitteilung der 
Düsseldorfer Metro Group 
wurde deshalb Ende 2009 
ein Joint-Venture-Vertrag 
mit dem chinesischen Un-
ternehmen Foxconn Tech-
nology Group gegründet, 
um die Expansion gemein-
sam voran zu treiben. Da 
sich die Konsumgewohn-
heiten von Land zu Land 
unterscheiden, holen sich 
Handelsunternehmen beim 
Eintritt in neue Märkte hei-
misches Know-how in Form 
von Joint-Ventures an 
Bord. Metro ist an dem 
Joint-Venture mit 75% und 
Foxconn mit 25% beteiligt. 
 
ProMarkt übernimmt 
Online-Fachmarkt myby  
 
Die zur Kölner Rewe 
Group gehörende Unter-
haltungselektronikkette 
ProMarkt übernimmt  
die insolvente Arcandor-
Tochter myby GmbH & 
Co. KG, Düsseldorf. Myby 
bietet im Internet ein preis-
günstiges Angebot u. a. 
aus klassischer Unterhal-
tungselektronik, Haushalts-
geräten, Computer/IT, Te-
lekommunikation und Foto 
an. Das Bundeskartellamt 
muss noch zustimmen. Die 
Mitarbeiter werden über-
nommen. „Mit myby ergän-
zen wir unsere großflächi-
gen stationären Fachmärk-
te mit einem leistungsstar-
ken E-Commerce-Shop, 
der unserem Geschäft 
wichtige neue Impulse ge-
ben wird“, sagt Jan Ku-
nath, Leiter Fachmärkte 
der Rewe Group. Zuvor 
hatte ProMarkt 10 Pro-
markt.de-Standorte von 
der Berliner ProMarkt Han-
dels GmbH übernommen. 
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Die Folge der künstlichen Preisstabilität: In Deutschland wird es noch Jahre dau-
ern bis die Marktpreise wieder Werte erreichen, die Immobilieneigentümer in 
ihren Gutachten stehen haben. Die Gutachterwerte werden dann jahrelang scheinbar 
still stehen oder sogar etwas fallen, während gleichzeitig im Rest Europas attraktive 
Wachstumsraten gemeldet werden.  
Die aktuelle Diskussion zeigt: Deutsche Gutachter sprechen eben doch von 
„nachhaltigen“ Werten und nicht von aktuellen Marktpreisen. Die Gutachter müssen 
sich dann aber die Frage gefallen lassen, woher sie diese angeblich „nachhaltigen“ 
Werte nehmen? Preise werden auf Märkten durch Angebot und Nachfrage gebildet. 
Der Immobilienmarkt in Deutschland ist Teil der globalen Finanzmärkte. Woher wis-
sen die deutschen Gutachter, welche Vermögenspreise in diesem Kontext 
„nachhaltig“ oder langfristig erzielbar sind? Wer würde zum Beispiel auf die Idee 
kommen, einen akademisch berechneten „nachhaltigen“ Preis seines Aktienportfolios 
statt des tatsächlichen Marktpreises in seine Bücher zu schreiben? 
Nur am Immobilienmarkt kommt man wegen der inhärenten Intransparenz da-
mit durch, Werte in den leeren Raum hinein zu definieren. Dem Markt wird quasi 
nahe gelegt, wo er sich einzupendeln habe – am Ende entscheidet aber doch der Markt. 
Da können noch so viele „nachhaltige“ Werte ermittelt werden, die unsichtbare Hand 
des Marktes wird es letztlich doch richten. 
Auf Basis unterschiedlicher Quellen schätzt Henderson Global Investors, wie sich 
die Werte nach der mark-to-market Methode in Europa tatsächlich verändert haben. 
Das Ergebnis überrascht nicht. Deutschland war tatsächlich stabiler als die meisten 
Nachbarländer. Trotzdem haben die Preise nachgegeben. Im Schnitt sind deutsche 
Gewerbeimmobilien heute etwa 22% günstiger als zum Markthöhepunkt Mitte 
2007. Die deutschen Immobiliengutachten spiegeln das nicht ausreichend wieder. 
 

Hightech im Flachdach: Moderne Technik gegen Lecks 
Dipl.-Ing. Andreas Rödel, 

Geschäftsführer PROGEO Monitoring GmbH, Großbeeren bei Berlin 
Undichte Flachdächer sind ein Thema, das den großflächigen Einzelhandel wie  
SB-Warenhäuser, Fachmärkte, Nahversorgungs- und Fachmarktzentren, Supermärkte 
und Shopping-Center stets verfolgt. Das Szenario ist bekannt: Unbemerkte Leckagen in 

der Abdichtung lassen Wasser eindringen. Dämmung und Konstruk-
tion nehmen Schaden – im schlimmsten Fall bis zum Einsturz, wie 
die Katastrophe bei der Sporthalle von Bad Reichenhall 2006 zeig-
te. Computergesteuerte Überwachungssysteme als Leckmelde-
anlagen bieten hier Lösungen. 
Undichte Stellen können schon nach wenigen Jahren und auch 
schon bei neu errichteten Gebäuden auftreten. Ein großes Problem 
ist vielfach auch die nachträgliche Installation von Photovoltaik-
Anlagen, wodurch undichte Stellen entstehen können. Selten sind 
jedoch Materialfehler Grund für das Versagen der Abdichtung. Oft 

mangelt es an der erforderlichen systematischen Überprüfung auf Dichtheit, um kleins-
te Schäden sofort zu finden und zu beseitigen. 
Die Flachdachbauweise mit ihrer meist dünnen membranartigen Abdichtung und der 
unterhalb angeordneten Dämmung, mit Dampfsperre und statischer Konstruktion ist 
heute weit verbreitet. Egal, ob es sich dabei um ein klassisches Flachdach handelt oder 
um ein in Flachdachbauweise errichtetes Gefälle,- Pult- oder Tonnendach: Die Kon-
struktion ist wegen der geringen Dicke und der begrenzten mechanischen Wider-
standskraft im Vergleich zu anderen Bauweisen aber anfällig. 

Karlsruhe: Die Redevco 
Services Deutschland 
GmbH mit Sitz in Düssel-
dorf hat eine 4-geschossige 
Handelsimmobilie in Karls-
ruhe an die Württembergi-
sche Lebensversiche-
rung AG, Stuttgart, ein 
Unternehmen der Stuttgar-
ter Wüstenrot & Württem-
bergische-Gruppe, veräu-
ßert. Das Objekt mit einer 
Verkaufsfläche von rund 
8 100 qm ist langfristig an 
den Textilfilialisten C&A 
vermietet. Das 1999 kom-
plett renovierte Geschäfts-
haus befindet sich in der 
Kaiserstraße, in bester La-
ge am Anfang der Karlsru-
her Fußgängerzone. 

Spanien: Die Warburg - 
Henderson Kapitalanla-
gegesellschaft für Immo-
bilien mbH, Hamburg, hat 
für 94 Mio. Euro das zu 
100% vermietete Einkaufs-
zentrum Nervión Plaza in 
der Innenstadt von Sevilla 
erworben. Die Brutto-
Ankaufsrendite liegt bei 
7,6%. Weitere Eckdaten: 
Fertigstellung 1997, rund 
16 000 qm vermietbare 
Fläche, etwa 1 300 Park-
plätze. Zu den Hauptmie-
tern gehören H&M, Zara, 
Mango und Benetton. Das 
Objekt wird zu gleichen 
Teilen für einen Poolfonds 
der KAG und den Warburg 
- Henderson European 
Core Property Fund No. 1 
erworben. Warburg Hen-
derson nutzt die niedrigen 
Preise in Spanien für sein 
antizyklisches Engagement 
in ein Top-Objekt. 

Köln: Ein institutioneller 
Investor hat das Wohn- und 
Geschäftshaus in der Kem-
pener Straße in Köln-
Nippes aus dem Jahr 
1908/2008-2009 mit 10 
Wohneinheiten, 3 Gewer-
beeinheiten einer Privatper-
son erworben. Vermittelnd 
tätig war Engel & Völkers 
Commercial Köln. 
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Selbst kleinste Beschädigungen der Abdichtung führen zwangsläufig zu Wassereintrit-
ten unterhalb der Abdichtungsebene. Im günstigsten Fall ist der Wassereintritt so stark, 
dass er als Leckage schnell erkannt wird. Die systematische Lokalisierung der Schäden 
ist dann meist das kostentreibende Problem, denn das Anbringen eines Flickens auf der 
Abdichtung ist eigentlich eine Bagatelle - wenn man weiß, wo. 
Meist bleibt die Beschädigung an der Abdichtung jedoch unerkannt. Der Dämm-
stoff oder die Baustoffe der tragenden Konstruktion saugen das Wasser auf. Der Was-
sereintritt in das Gebäude erfolgt aber erst, wenn das Wasserspeicherungsvermögen 
erschöpft ist. Manchmal bilden sich auf der Dampfsperre Pfützen, in denen der Dämm-

stoff liegt. Und der saugt sich 
kontinuierlich mit Wasser voll, 
so dass die Dachkonstruktion 
bauphysikalisch ihre Aufgabe 
nicht mehr erfüllt. Die Wasser-
anreicherung verschlechtert die 
Wärmeleitfähigkeit der Dämm-
schicht – mit gravierenden Fol-
gen: Die Taupunktebene - der 
gedachte Bereich senkrecht 
zum Temperaturgradienten an 
der Gebäudeaußenhülle und im 

Mauerwerk, bei dem es aufgrund der Temperatur und des Wasserdampfpartialdruckes 
zur Kondensation kommt - verlagert sich in das Gebäude. Ist dann die Dampfsperre 
nicht luftdicht zum Gebäudeinneren ausgeführt, auch das ist in der Praxis oft der Fall, 
wird feuchtebeladene Raumluft in die Dachkonstruktion hinein transportiert. 
Der Wasseranfall im Dachpaket wird durch Auskondensieren des enthaltenen Wasser-
dampfs beschleunigt. Dass bereits kleine undichte Stellen zu einem relativ großen 
Wasseranfall führen können, kennt jeder vom Eisansatz in einem alten Kühlschrank, 
bei dem die Türabdichtung nicht mehr einwandfrei funktioniert.  
Ohne systematische Diagnose und regelmäßige Schadensbekämpfung entstehen 
früher oder später an jedem Bauwerksystem substanzielle Schäden. Diese ziehen 
dann fast immer umfangreiche Sanierungsmaßnahmen nach sich. Mit Kosten, die häu-
fig weit über das hinausgehen, was für die Pflege und Instandhaltung über die Jahre 
hätte aufgewendet werden müssen. Im schlimmsten Fall droht aber nicht allein das fi-
nanzielle Desaster, sondern der Schaden ist so gravierend, dass es zur Katastrophe 
kommt - wie in Bad Reichenhall und im polnischen Kattowitz. 
Dennoch gilt auch heute noch vor allem das Prinzip „Instandsetzung statt In-
standhaltung“. Deutschland leistet sich zwar die höchsten Sicherheitsstandards für 
die Sollbeschaffenheit und Sicherheitsausstattung von Gebäuden. Der Staat verordnet 
komplizierte Genehmigungsverfahren, um diese Standards in der Praxis zu garantieren. 
Doch was nützen strenge Regeln und das Prinzip der staatlichen Bauaufsicht, 
wenn nach Fertigstellung und Abnahme eines Gebäudes niemand hinterfragt, ob 
das Gebäude auch weiterhin sicher ist? 
Dabei ist unstrittig, dass systematische Wartung und Instandhaltung auf Basis objekti-
ver, messbarer Informationen Voraussetzung für die langfristige Sollbeschaffenheit 
und kalkulierbare Sicherheit eines technischen Systems sind. Und es ist klar, dass das 
Sicherheitskonzept am Ende wirtschaftlicher ist, als die reaktive Schadensbeseitigung. 
Eine visuelle Inspektion wie sie die bereits erwähnte „Richtlinie für die Überwa-
chung der Verkehrssicherheit von baulichen Anlagen des Bundes“ vorschreibt, ist 
dabei nur bedingt geeignet, Schäden und Fehlfunktionen bei Flachdächern syste-
matisch zu erkennen und zu bewerten. Denn Flachdächer können wegen ihres 

Düsseldorf: Fortschritt 
beim Andreasquartier 
 
Der Düsseldorfer Stadtrat 
hat dem Bebauungsplan 
des Andreasquartiers 
zugestimmt. Damit ist si-
chergestellt, dass die Fran-
konia Eurobau AG und die 
Immofinanz AG mit den 
weiteren Planungen für die 
Neugestaltung des ehema-
ligen Amts- und Landge-
richts Düsseldorf begin-
nen können. Mitten in der 
Düsseldorfer Altstadt - zwi-
schen Hofgarten/Grabbe-
platz und der Rheinufer 
Promenade am Burgplatz 
soll ein neues Premium-
Stadtquartier entstehen. 
Frankonia plant an dem 
ehemaligen Gerichtssitz 
exklusive Wohnungen, re-
präsentative Büros, Servi-
ced Appartements sowie 
Gastronomie- und Handels-
flächen. Die historische und 
denkmalgeschützte Bau-
substanz des alten Amts-
gerichts soll erhalten wer-
den. Mit dem Baustart ist 
nicht vor Sommer 2010 zu 
rechnen. Gesamtinvestiti-
on: Ca. 300 Mio. Euro. 

LeiriaShopping, das neue 
Einkaufszentrum von So-
nae Sierra im portugiesi-
schen Leiria wird im März 
2010 eröffnet. Das 79 Mio. 
Euro teure Center mit 
44 395 qm Gesamtmietflä-
che und 124 Shops ist zu 
97% vermietet. 

Wien: Das Gerngross  
CityCenter in Wien wird 
modernisiert. Das Objekt 
gehört seit 2004 zum  
Liegenschaftsvermögen 
des Offenen Immobilien-
fonds Deka-Immobi-
lienEuropa. Die Kosten für 
den Umbau werden etwa 
40 Mio. Euro betragen. 
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Aufbaus nicht visuell kontrolliert werden: Weder von der Außenseite noch von der 
Innenseite ist ein Einblick in den Schichtenaufbau möglich. 
Zwar könnte man zu Prüfzwecken Kontrollöffnungen von oben in die Abdichtung oder 
von unten durch die Decken- und Dampfsperrenkonstruktion anbringen. Der Nutzen 
wäre jedoch gering, da der Zwischenraum meist vollständig mit Dämmstoff gefüllt ist. 
Eine Prüfung ist daher nur 
unmittelbar an der Öffnung 
möglich. Wie es wenige Me-
ter weiter aussieht, kann 
nicht beurteilt werden. Zu-
dem ist es absurd, die Kom-
ponenten zu beschädigen, 
die dicht sein sollen - nur 
um nachzusehen, ob sie tat-
sächlich unversehrt sind. 
Verlässliche Aussagen über den Zustand innerhalb des Daches kann nur ein enges 
oder gar vollflächiges Prüfraster liefern. 
Wenn aber nicht eindeutig nachgewiesen werden kann, dass die Abdichtung funktio-
niert, wie wird dann das Problem verlässlich eingegrenzt? Eigentlich gar nicht. Und so 
gibt es Flachdächer, bei denen die Sachverständigen seit Jahren nach den Ursachen für 
Wassereintritte suchen, ohne der Lösung einen Schritt näher zu kommen. Aus reiner 
Verzweiflung wird dann sogar eine Komplettsanierung durchgeführt, obwohl das Dach 
von der werkstofflichen Seite her noch lange nicht an der Grenze der Lebensdauer ist. 
Das zeigt die klaren Grenzen visueller Inspektionen. 
Doch es gibt schon seit langem ausgereifte vollautomatische Überwachungstechno-
logien, die aber noch zu wenig bekannt sind. Diese Monitoringsysteme müssten 
längst Standard in der Überwachung öffentlicher Bauwerke sein. Gerade im Be-
reich der strukturellen Bauwerkssicherheit könnte sich eine neue, zeitgemäße Sicher-
heitsqualität durchsetzen – Sicherheit auf der Grundlage aktueller, objektiver und 
detaillierter Informationen über den Bauwerkszustand. 
Durch die Installation eines automatischen Informationssystems werden diese Schwä-
chen der klassischen Ortung von Leckagen mehr als ausgeglichen. Wird das Flachdach 
mit diesem System ausgerüstet, kann jederzeit ein objektiver Nachweis über die Funk-
tionsfähigkeit der Abdichtung geliefert werden: von der Fertigstellung der Abdichtung 
bis zum Ende der werkstofflichen Lebensdauer und der notwendigen Erneuerung der 
Abdichtung. Die Vorteile des modernen Überwachungssystems sind klar: Es bemerkt 
sofort undichte Stellen durch die Feuchtigkeit, die in das Bauwerk eindringt. Auch 
kleinste Undichtheiten werden sofort und zuverlässig angezeigt.  
Kernelement einer Leckmeldeanlage ist eine dünne Kontaktlage aus leitfähigem 
Glasvlies oder Polypropylen, die vollflächig unterhalb der Abdichtung verlegt 
wird. Werden die elektrisch leitfähige Kontaktlage und eine Gegenelektrode auf der 
feuchten Oberseite der Abdichtung in einen Stromkreis geschaltet, so fließt darin so-
lange kein Strom, wie Kontaktlage und Gegenelektrode von der intakten Abdichtung 
getrennt werden. Ist jedoch eine Leckage vorhanden, kommt es im Vlies an der Stelle 
zu einer lokalen Spannungserhöhung, die im Augenblick des Wassereintritts bei per-
manent messenden Leckmeldeanlagen erkannt wird. Über die gemessene örtliche Ver-
teilung der Spannung wird die Position der Leckage ermittelt. 
Per Bildschirm kann der Dichtigkeitszustand der Dachabdichtung kontrolliert 
werden. Die von der Leckmeldeanlage ermittelten Datensätze können über einen Web-
browser abgerufen und visualisiert werden. Mit diesen automatischen und permanent 
messenden Condition Monitoring Systemen lassen sich Leckagen leicht lokalisieren. 

Comfort legt 
Marktbericht 2009/10 vor 
 
Comfort hat seinen Markt-
bericht 2009/2010 vorge-
legt. Er gibt einen Überblick 
über die 1A-Lagen in 60 
wichtigen deutschen Innen-
städten. Zudem gibt es im 
Anhang die Mietpreise in 
den Top-Lagen und die 
einzelhandelsrelevanten 
Kennzahlen von 170 deut-
schen Städten. Weitere 
Daten: Die Kennzahlen für 
Kaufkraft, Zentralität, der 
Entwicklung der Einwoh-
nerzahlen, die Arbeitslo-
senquote, sozialversiche-
rungspflichtig Beschäftigte 
und die Kaufpreisentwick-
lung in den 170 Städten. 
Der Comfort-City-Index 
zeigt auf einen Blick die 
Attraktivität des jeweiligen 
Standortes für den filiali-
sierten Einzelhandel . 
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