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Das Unternehmen

» Know-how und Tradition

Wir haben 25 Jahre Erfahrung in

» Flachenvertrieb
» Flachenrecycling
» Flachenentwicklung enemaliger Industrieareale

Wir biindeln das Know-how rund um die Flache als

« Eigentimer
* Investor

» Dienstleister | |
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Das Unternehmen

» Perspektiven fiir Flachen

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

» davon befinden sich 1.400 ha Flachen aktuell in
Entwicklung

» in der vergangenen 25 Jahren wurden rd. 9.000
ha Flachen far neue Nutzungen bereit gestellt

» Perspektiven flir Regionen

» Netzwerke leben von unmittelbarer Nahe und
Erreichbarkeit. Deshalb sind wir mit unseren
Regionalbiros vor Ort prasent:

* Ruhr
* Niederrhein

» Westfalen
» SaarProjekt
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Gute Planung

Wir machen’s moglich!
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Haus der Immobilienokonomie

Immobilienokonomie
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Umfeldanderung

Im Immobilieninvestment vollzieht sich ein Paradigmenwechsel

von YAl

Liegenschaft

Rendite

buy - and - hold

Organischem Wachstum
(bottom up)

Verwaltung und Bewirtschaftung

Enge Verflechtung von Funktionen

Palette von Liegenschaftstypen
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Brachflachenrecycling

Wesentliche Fragestellungen:

m» \Welche Nutzungen sind fur solche gro3en
Areale angemessen?

» Wieviel und welche Art von Verkehr ist
erforderlich und ertraglich 7

®» \Nelches Stadtbild soll entstehen?

, Werden es die Menschen akzeptieren und laf3t
sich das finanzieren ?
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Ausgangssituation

FOr einen Investor kann das Flachenrecycling /
die Altlastensanierung immer nur Tell eines auf
Rendite ausgerichteten Gesamtvorhabens zur
Grundsticksnutzung und/oder —verwertung sein.

Die Sanierung und Wiederinwertsetzung
unrentabler Flachen bleibt in der Regel den
Landern und Kommmunen als Aufgabe

Prof. Dr. Hans-Peter Noll

27.01.2006



Flachenrecycling - EinfluBfaktoren

Nachfrage
etc. Marktsituation
Planungsrecht Brachflache Eigentimer
Baureifmachung Baugrund
Altlasten
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Anspruchsgruppen des Flachenrecycling

Offentlichkeit

Offentliche
arwaltung
Fachplaner

Grundstlcks-
eigentumer

Fremdkapital-
geber

Investor/
utzer
S ———
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Phasen der In-Wertsetzung

 Portfoliomanagement, Standortanalyse
* Machbarkeitsstudie

* Planungsphase

« Sanierungs- u. Baureifmachungsphase
* Projektrealisierung

» Wiedernutzung/Ruckbau
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Portfoliomanagement

» Erfassung der Brachflachen Ausgangssituation

» Beurteilung der Rahmenbedingungen Potentiale

» Klassifizierung der Flachen Chancen/Risiken
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Flachenrecycling - Lebenszyklus

Flache im
Bestand L\A' : H

Nutzungs-
idee

Verkauf JJ

Planung JJ
Immobilien Neubau

Nutzung “
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Objektsensitiver Ansatz

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

Cluster bilden

Sofort zu
vermarkten ...
Liegenschaften
\I:on k|hren Kurz-, Mittel-,
onkreten Langfristige
Merkmalen her Entwicklung
analysieren -

Betriebs-
\/, notwendig ...
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Portfoliomanagement

> Wertreserven > Clustersystem

14.000 ha
] Gesamtflache RAG / DSK
>Question Marks

>Watch List

Desinvestition Restfléchen
>Single Use

Risiko- ‘
Management, Vermietungen
Bergschédden

Strategische Einheiten
Kompensations- Erbbaurechte
fléchen

Potential-
Flachen

Hachenent-
wicklung Vertrieb

Sonstige Verpachtungen
Sonderfléche

Halden Betriebs-

flachen

> Lebenszyklus einer Flache
und Summe aller Flachen wertorientiert zu handeln
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Grundtypen aus okonomischer Sicht

* Die Flachenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist rentabel.

* Die Flachenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist unrentabel,
wird aber durch die Beschaffung zusatzlicher Finanzierungsmittel
(FOrderprogramme) rentabel.

* Die Flachenentwicklung inkl. Altlastensanierung ist unrentabel,
die Sanierungs- und Entwicklungskosten Ubersteigen trotz
zusatzlicher Finanzierungsmittel den Verkehrswert des
Grundstucks.
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Grundtypen aus okonomischer Sicht

Systematisierung der Brachen

A. Vorsortieren nach verschiedenen Gesichispunkten:

Nach Entwicklungsrichtungen

» Revitalisierung"
«  Renaturierung®
+  Trassenfreihatung®-

Entwicklungsperspektive Bauflache
Eingliederung in das Grinsystem
Vorhalten fir eine Nutzung zum
Ausbau der Verkehrsnetze und
stadttechnischen Netze.

Nach Entwicklungsaussichten:

s  Selbstldufer

s  Anschubflachen” -

« Eingriffsflichen" -

mit guten Entwicklungsaussichten zur
Revitalisierung aus eigener Kraft

mit realen Entwicklungsaussichten zur
Revitalisierung bei (kraftiger)
Starthilfe/F érderung

aktive Investitionstatigkeit der
offentichen Hand zur Revitalisierung
oder Eingliederung in Grinsystem
erforderlich,

Nach dem Handlungsdruck:

haher Handlungsdruck -

mittlerer Handlungsdruck

geringer Handlungsdruck
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Brachfiachen in stadtbildpragenden
Bereichen und stadtstrukturellen
Sthlusselberaichen

Brachflachen mit artlicher Storwirkung

Brachilachen aulberhalb des
Blickfeldes der Offentlichkeit

Systematisieren der Brachen

E. Zuordnen zu den Strategietypen:

Strategietyp AL Kommunale Entwickiungsflachen”

- Flachen, die durch Eigeninvestitionen oder Vorleistungen der
Offentlichen Hand (z.B. Kommunale Gewerbegebiete) entwickelt
werden

Strategietyp B: Fordertyp”

- Flachen, die mt ainer Anschubfbrderung zur Eigenentwicklung finden

Strategietyp C: . Typ der Brachflichenpllege”

- Flachen, die mit Hilfe dffentlicher Miftel, Gestattungsvereinbarungen
oder anderweitger Regalungen fir mehrere Jahre eine akzeptable
Awischenlésung bzw. Zwischennutzung erhalten

Strategietyp D: ,Selbstidufer”

- Flachen, deren besonders glnstige Standorvoraussetzungen eine
Eigenentwicklung in absehbarer Zeil erwarten lassen

Strategietyp E: ,Beobachtungstyp”

- Flachen, deren Entwicklungsdruck gering ist, bel denen vor allemn aut
Fehlentwicklungen zu achten ist

Stralegletyp P Renaturlerung und Trassenfrelhaliung

- Flachen, die fur den Ausbau des Gransystems oder des
Verkehrssystems der Stadt von besonderer Bedeutung sind.
- Ein Flachenerwerb durch die Kommune wird in der Regel erforderlich.
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Handlungsstrategien im Umgang mit Brachflachen

Projekttrager
(6ffentlich / privat)

Offensive Strategie

Defensive Strategie (Flachenrecycling)

. Gefahren- Wieder- Flachen-
Liegenlassen
9 abwehr Umnutzung nutzung filetierung
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Rentabilitat

Rentabilitat eines Flachenentwicklungsprojektes hangt ab von:

Allgem.6konomische Faktoren
Kosten der Altlastensanierung und Baureifmachung

Geplanten Nutzungen

» Risikobeurteilung
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Wohnflache pro Person 1950 - 2015 in gm
Gesamtdeutschland 2000: 39,2 gm mehr

Wohnflache je
Einwohner

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015

=8=Fritheres Bundesgebiet =#=Neue Bundeslander

Quelle: Statistisches Bundesamt; ifs Bonn; BBR © Bulwien AG 2002 {20418 HB FH Bibarach)
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Biirobeschaftigte und Biroflachen
im friheren Bundesgebiet 1980 - 2000

in Mio. gm
280

1980 1982 1984 1986 1988 1990 1992 1994 199 1998 2000
== Flichenkennziffer in gqm  =#=Birobeschéftigte = =#=Biroflichenbestand
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Mehr Flachenverbrauch - Mehr Flachenbedarf?

Entwicklung des Flachenbestands
im Einzelhandel in Deutschland
o - mehr
im Mio. m?2 in m2/ Einwohner
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