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Das UnternehmenDas Unternehmen

Know-how und Tradition

Wir haben 25 Jahre Erfahrung in

• Flächenvertrieb
• Flächenrecycling
• Flächenentwicklung ehemaliger Industrieareale

Wir bündeln das Know-how rund um die Fläche als

• Eigentümer
• Investor
• Dienstleister
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Das UnternehmenDas Unternehmen

Perspektiven für Flächen

» derzeit sind 16.000 ha Flächen aus dem RAG 
Konzern in unserer Verwaltung und Besitz

» davon befinden sich 1.400 ha Flächen aktuell in 
Entwicklung

» in der vergangenen 25 Jahren wurden rd. 9.000 
ha Flächen für neue Nutzungen bereit gestellt

Perspektiven für Regionen

» Netzwerke leben von unmittelbarer Nähe und 
Erreichbarkeit. Deshalb sind wir mit unseren 
Regionalbüros vor Ort präsent:

• Ruhr
• Niederrhein
• Westfalen
• SaarProjekt
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Gute Planung
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Immobilienökonomie

Management-Aspekte

Portfolio- CREM  PREM  Immobilien- Immobilien- Immobilien- Immobilien- Immobilien- Projekt- Bau-Projekt- Facilities-

Management analyse bewertung finanzierung investition marketing entwicklung management Management

Strategiebezogene Aspekte Funktionsspezifische Aspekte Phasenorientierte Aspekte

Immobilien-
projektentwickler

Immobilien-
investoren

Bauunternehmen

Immobilien-
finanzinstitutionen

Immobilien-
dienstleister

Immobiliennutzer

Interdisziplinäre Aspekte

Volkswirtschaftslehre Rechtswissenschaft Stadtplanung Architektur Ingenieurwesen

Betriebswirtschaftslehre
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Quelle: Schulte, Pelzeter 2005

Haus der Immobilienökonomie
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von zu

Liegenschaft

Rendite

buy - and - hold

Organischem Wachstum

(bottom up)

Verwaltung und Bewirtschaftung

Enge Verflechtung von Funktionen

Palette von Liegenschaftstypen

Portfolio

Performance

Aktivem Trading

Strategie

(top down)

Controlling und Risk-Management

Eigentümerfunktion und Outsourcing

Wenige Immobiliensegmente

Im Immobilieninvestment vollzieht sich ein Paradigmenwechsel

Umfeldänderung



Prof. Dr. Hans-Peter Noll
27.01.2006

Welche Nutzungen sind für solche großen 
Areale angemessen?

Wieviel und welche Art von Verkehr ist 
erforderlich und erträglich ?

Welches Stadtbild soll entstehen?

Werden es die Menschen akzeptieren und läßt
sich das finanzieren ?

Brachflächenrecycling

Wesentliche Fragestellungen:
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Für einen Investor kann das Flächenrecycling / 
die Altlastensanierung immer nur Teil eines auf 
Rendite ausgerichteten Gesamtvorhabens zur 
Grundstücksnutzung und/oder –verwertung sein.

Die Sanierung und Wiederinwertsetzung
unrentabler Flächen bleibt in der Regel den 
Ländern und Kommmunen als Aufgabe

Ausgangssituation
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Flächenrecycling - Einflußfaktoren

Brachfläche

Nachfrage

Marktsituation

Eigentümer

Baugrund

Altlasten

Baureifmachung

Planungsrecht

etc.
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Grundstücks-
eigentümer

Öffentlichkeit

Politik

Investor/
Nutzer

Fremdkapital-
geber

Fachplaner

Öffentliche
Verwaltung

Anspruchsgruppen des Flächenrecycling
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Phasen der In-Wertsetzung

• Portfoliomanagement, Standortanalyse

• Machbarkeitsstudie

• Planungsphase

• Sanierungs- u. Baureifmachungsphase

• Projektrealisierung

• Wiedernutzung/Rückbau



Prof. Dr. Hans-Peter Noll
27.01.2006

• Erfassung der Brachflächen  Ausgangssituation

• Beurteilung der Rahmenbedingungen Potentiale

• Klassifizierung der Flächen Chancen/Risiken

Portfoliomanagement
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Flächenrecycling - Lebenszyklus

Immobilien

Nutzungs-
idee

Planung
Neubau

Rückbau

Nutzungs-
änderung

Fläche im 
Bestand

Nutzung

Verkauf
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Vorgehen bei einer objektbezogenen Strategieentwicklung für Konzerne 
mit heterogenen Liegenschaften und komplexen Anforderungen:

Liegenschaften
von ihren 
konkreten
Merkmalen her 
analysieren

Sofort zu 

vermarkten ...

Kurz-, Mittel-, 
Langfristige 

Entwicklung ...

Betriebs-
notwendig …

........

Cluster bilden

A

B

C

D

…

Kategorien bilden

Verwertungsmerkmale

Betriebliche Belange

Bilanzielle Belange

Politische Belange

Kostensenkungspotential

E Risiko- Einschätzung

Objektsensitiver Ansatz
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> Wertreserven

>Question Marks

>Watch List

>Single Use

> Clustersystem

> Lebenszyklus einer Fläche 

und Summe aller Flächen wertorientiert zu händeln

Portfoliomanagement 
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• Die Flächenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist rentabel.

• Die Flächenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist unrentabel, 
wird aber durch die Beschaffung zusätzlicher Finanzierungsmittel 
(Förderprogramme) rentabel.

• Die Flächenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist unrentabel, 
die Sanierungs- und Entwicklungskosten übersteigen trotz 
zusätzlicher Finanzierungsmittel den Verkehrswert des 
Grundstücks.

Grundtypen aus ökonomischer Sicht
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Grundtypen aus ökonomischer Sicht
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Projektträger
(öffentlich / privat)

Defensive Strategie
Offensive Strategie

(Flächenrecycling)

Liegenlassen
Gefahren-

abwehr Umnutzung
Wieder-
nutzung

Flächen-
filetierung

Handlungsstrategien im Umgang mit Brachflächen
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Rentabilität eines Flächenentwicklungsprojektes hängt ab von:

Allgem.ökonomische Faktoren 

Kosten der Altlastensanierung und Baureifmachung

Geplanten Nutzungen

Risikobeurteilung

Rentabilität
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Mehr Flächenverbrauch - Mehr Flächenbedarf?

mehr
Wohnfläche je 
Einwohner
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Mehr Flächenverbrauch - Mehr Flächenbedarf?

mehr
Bürofläche je 
Büro-
beschäftigtem
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mehr
Verkaufsfläche je
Verbraucher

Mehr Flächenverbrauch - Mehr Flächenbedarf?


