Die Wellner-Werke in Aue: Auf dem Weg zur Vermarktung

Tipps zur Erstellung eines Exposés
Workshop Aue, 13. September 2016
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I. Von der Industriebrache zur Transformationsimmobilie

Um leer stehende denkmalgeschiitzte Industriebauten in den Blick von Investoren, Projektentwick-
lern zu riicken und Bediirfnisse bei spateren Nutzern zu wecken, gibt es eine Reihe von MaRnahmen.

Das Exposé ist eines der bekanntesten Instrumente, die vielfiltigen Facetten eines Baudenkmals dar-
zustellen, die Besonderheiten hervorzuheben und auf Bedarfe und Wiinsche der Zielgruppen einzu-
gehen. Mit Beschreibungen, Fotos, Grafiken, Hintergrundinformationen und der Visualisierung des
zukilinftigen Aussehens wird das Baudenkmal wieder erlebbar.

Als Exposé bezeichnet man eine Darstellung
der Gegebenheiten rund um eine Immobilie,
die von dem Anbietenden angefertigt wird,
um ein Objekt zu verkaufen oder zu vermie-
ten. Es dient dazu, Interesse bei der ge-
winschten Zielgruppe zu wecken und beant-
wortet erste Fragen.

Die haufigsten Formate sind gedruckte Bro-
schiiren, Powerpoint-Prasentationen oder
Textdokumente im pdf-Format sowie Prasen-
tationen auf Immobilienplattformen und neu-
erdings eigene Internetseiten. Welches For-
mat gewahlt wird und welche Informationen
in den Vordergrund gestellt werden, hangt
davon ab, welchem Interessentenkreis das
Objekt angeboten werden soll.

Bestandteile des Exposés sind Grunddaten mit
Flachenangaben, Preisen, Baujahr, Denkmal-
status, Energieverbrauch sowie Lageplanen,
Fotos und weitere Informationen, die Hilfe-
stellung bei der Ermittlung des Gebrauchswer-
tes bieten.

Historische Industriebauten haben im Gegen-
satz zu ihren modernen Varianten zusatzlich
einen Denkmal- und Erlebniswert, der in der
Vermarktungsstrategie eine besondere Rolle
spielen sollte.

Leerstehende denkmalgeschiitzte Industrie-
bauten sind Individualimmobilien.

Baudenkmale, in zumeist unsaniertem Zu-
stand, sind haufig noch keiner kiinftigen Nut-
zungskategorie zugeordnet. Das heiRt, sie
haben bislang noch kein gangige Nutzungsbe-
zeichnung, wie Wohnbau, Loft, Gewerbebau-
ten, Biiro- oder Logistikimmobilien, das dem

Interessenten bekannt ist und schnell aufmer-
ken lasst. Das macht eine detailreichere Ver-
marktung notwendig. Umso wichtiger ist es,
sich im Vorfeld mit dem Gebaude, seiner Lage
und seiner Geschichte auseinanderzusetzen
und herauszufinden, was die besonderen
Merkmale sind, die zu starken Vermarktungs-
argumenten werden kénnen.

Informationen aus den Bereichen Architektur,
Mikro- und Makrolage sowie der Historie wer-
den in dem Exposé zusammengefiihrt. Daher
ist eine Zusammenarbeit der Ressorts Stadt-
entwicklung, Wirtschaftsférderung/ Stadtmar-
keting und Stadtgeschichte/Museum sinnvoll.

Die Flexibilitat als Alleinstellungsmerkmal
Leerstehende historische Industriebauten sind
langst nicht mehr nur fir Kiinstler interessant.
Zunehmend werden die vielen Vorteile histo-
rischer Industriebauten erkannt und das Inte-
resse der Immobilienwirtschaft wachst. Die
durch die Digitalisierung entstehenden neuen
Arbeitswelten, die Entwicklung von Innovati-
onsstandorten und das erneut aufkommende
Bediirfnis von , Arbeit und Wohnen” an einem
Ort lassen neue Immobilienbedarfe entstehen,
die durch die Gewerbeansiedlungen am Stadt-
rand nicht befriedigt werden kénnen.

In Zeiten schneller Verdanderung haben histori-
sche Industriebauten einen besonderen Vor-
teil: Sie sind flexibel und anpassungsfahig.
Viele dieser ehemaligen Industrieareale wer-
den daher mittlerweile durch die Immobilien-
wirtschaft als Unternehmensimmobilie unter
dem Begriff Transformationsimmobilie ver-
marktet.
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Gut vorbereitet auf Partnersuche

Ein Exposé spiegelt die Auseinandersetzung
und die Identifikation der Eigentlimer mit der
Immobilie wider. Begrifflichkeiten spielen
dabei in der Kommunikation rund um die Im-
mobilie eine wichtige Rolle. Sie signalisieren
dem Interessenten entweder Zukunftsfahig-
keit oder Abschreibung. Eine Sachlichkeit in
der Beschreibung der Gebdudemerkmale, des
historischen Hintergrunds und der Bauge-
schichte sowie einer begriindeten Darlegung
der Vorstellungen lber spatere Nutzungsmog-
lichkeiten geben dem Angebot einen klaren
Rahmen.

Was kann man aktiv tun, um den gewiinsch-
ten Interessenten fiir seinen denkmalge-
schiitzten Industriebau zu finden?

Die Erstellung eines Exposés ist der erste
Schritt, aktiv und gezielt in die Offentlichkeit

zu gehen und einen Kaufer, Investor oder Nut-
zer zu finden. Im Vorfeld missen daher Ent-
scheidungen getroffen werden, die sich aus
der Beschaftigung mit den Fragen ergeben:

o Was habe ich anzubieten?

o Was unterscheidet mein Angebot von an-
deren?

o Welchem Interessentenkreis will ich das
Objekt anbieten?

o Welche Bediirfnisse haben die Interessen-
ten, die ich mit meinem Angebot zufrieden
stellen kann?

Im Folgenden finden Sie die Ergebnisse des
Workshops ,Wellner-Werke — Auf dem Weg
zur Vermarktung” sowie einige zusatzliche
Tipps, die Ihnen Anregungen bei der Erstellung
eines Exposés geben sollen.
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Il. Workshop in Aue: Wellner-Werke - auf dem Weg zur Vermarktung

Im Rahmen des Vernetzungsprojektes ,, Zukunftsraum Industriebau” fand am 13. September 2016 in
der Stadt Aue ein Workshop zum Thema Vermarktung von historischen Industriebauten statt. Teilge-
nommen haben Vertreter der Stadte Aue, FI6ha, Glauchau und Plauen sowie der Oberblirgermeister
von Aue und Vertreter der Kulturstiftung des Freistaates Sachsen. Am Beispiel der Wellner-Werke in
Aue wurden zentrale Inhalte flr die Erstellung eines Exposés erarbeitet. Mit einem fachkundigen
,Blick von auBen“ wurde das Gebaude in einem neuen Licht betrachtet, um Alleinstellungsmerkmale
fr die Vermarktung zu finden.

Der historische Industriebau: Das Hauptgebaude der ehemaligen Wellner-Werke

Carl August Wellner war Ende des 19. Jahrhunderts ein Pionier der maschinellen Herstellung neusil-
berner Tafelbestecke und machte ,Wellner” Anfang des 20. Jahrhunderts zur weltbekannten Marke
flr Tischkultur. Mit dem stetigen Wachstum des Unternehmens in Aue mussten auch die Produkti-
onsstatten und die Verwaltungsgebaude angepasst
und erweitert werden. Das Areal im Stadtteil Auer-
hammer wuchs mit. Zwischen 1884 und 1897 ent-
stand das heutige Hauptgebaude in drei Bauabschnit-
ten. Die drei Gebdudeteile spiegeln heute die Aspekte
der Industriearchitektur mit funktionaler Technik,
Reprasentanz und Markenbildung —innen wie auRen
— wider.

Nach EinfUhrung der Marktwirtschaft 1990 folgten,
wie vielerorts, die Aufgabe des Unternehmens, der Riickzug der Investoren und die Insolvenz der
Eigentimer. Unter einem neuen Eigentiimer fiel das Areal weiter brach. 2011 kaufte die Stadt Aue
die Fabrik mit dem Ziel, das stadtbildpragende Hauptgebaude zu erhalten. Nicht denkmalgeschiitzte
Produktions- und Nebengebauden wurden zuriickgebaut. Zwei ehemalige Verwaltungsgebaude wur-
den verkauft, saniert und umgenutzt. Fiir das denkmalgeschiitzte Hauptgebaude wurden Fordermit-
tel eingeworben, die es aktuell erlauben, die Aufenhaut zu sanieren. Damit wird ein Zustand erreicht
werden, der den Verkauf des verbliebenen Gebdudes begiinstigt. Nun kann das Gebdude unter ande-
ren Vorzeichen erneut an den Markt gehen.

Der Workshop ,Wellner-Werke - Auf dem Weg zur Vermarktung"“

Die aktive Vermarktung des leer stehenden Gebaudes und die Suche nach geeigneten Kaufern wird in
Klirze zu einem zentralen Thema, will man nicht Gefahr laufen, dass der basissanierte Industriebau
weiterhin leer steht. Wie bereits bei den Workshops in Glauchau und auch Plauen erkannt, greifen
die fur die Vermarktung von an Autobahnen gelegenen Industrieneubauten oder Gewerbegebieten
MaRnahmen hier nicht. Innerstadtische, historische Industriebauten bedirfen einer anderen Ver-
marktung.

Was kann aktiv unternommen werden, was sind die besten MaBRnahmen, welche Schwerpunkte sol-
len hervorgehoben werden, wie hangen Zielgruppe und Ansprache zusammen? Und vor allem, wie
und wo finde ich den geeigneten Investor? Diesen Fragen stellte sich der der Workshop ,,Auf dem
Weg zur Vermarktung — Vorbereitungen fiir die Erstellung eines Exposés” von Zukunftsraum Indust-
riebau in seiner vierten lokalen Runde.
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Als Anregung und zur Unterstlitzung der Stadtvertreter sollte in dem Workshop geklart werden, wel-
che Aspekte des Objektes einer Vermarktung forderlich sind und welche Zielgruppen mit ihren Be-
darfen erreicht werden sollen/kénnen. Der Blick von auBen, vertreten durch Workshop-Teilnehmer
aus den anderen Stadten, half die Alleinstellungsmerkmale einzuschatzen und Klarheit Gber Folge-
schritte liefern.

Der Workshop war in drei Segmente gegliedert: Ortsbegehung, Wissensinput und Erarbeitung der
Alleinstellungsmerkmale standen auf der Agenda.

Architektur, Raum und Lage

Die Ortsbegehung am Morgen gab Zeit und Raum zum Kennenlernen des Geb&dudes/Areals, der ortli-
chen Umgebung und des aktuellen Stands der Sanierungsarbeiten. Der Weg flihrte zunachst rund um
das Gelande, lieR die Architektur in vollem Male wirken und die GréRe und Bedeutung des ehemali-
gen Weller-Areals fir die Stadt Aue erahnen. Dekorative Architekturelemente, wie die Atlas-Statue
am Werkseingang und die Symbolfiguren Elefant, Wiirfel und Zwerge, die zum Markenzeichen wur-
den, zeugen vom damaligen Werbestreben.

Das Hauptgebaude konnte trotz aktueller BaumalBnahmen in Teilen begangen werden. Im Inneren
wurden Baukonstruktionen in verschiedenen Entwicklungsstadien und AusmaRe der Rdumlichkeiten
gut sichtbar. Mit einem Aufstieg auf die Plattform des Werksturms hatten die Teilnehmer die Gele-
genheit die Lage im stadtischen Umfeld aus der Vogelperspektive zu erleben.

siibbsn .l

Auf dem kurzen FuBweg zum Rathaus, in dem der Workshop fortgesetzt wurde, wurden die kurzen
Wege zwischen dem Fabrikareal und der Innenstadt nochmals deutlich.

Historie

Fiir weiteres Hintergrundwissen sorgte die Leiterin des Ortlichen Stadtmuseums Frau Sarah Becher
mit einem Uberblick (iber die Geschichte der Wellner-Werke. Ihr Vortrag riickte das Gebiude in ei-
nen historischen Zusammenhang, der eng mit der Geschichte der Stadt Aue und ihrer Ressourcen
verbunden ist.

Frau Sarah Becher berichtete auBerdem von Anfragen aus aller Welt, die zeigen, dass die Produkte
der ehemaligen Wellner-Werke auch heute noch wohlbekannt sind und das Interesse an dem ehe-
maligen Unternehmen nicht erloschen ist. Im Gegensatz zu anderen Unternehmen haben die Well-
ner-Werke durch ihre Marke sowie die Gestaltungsqualitdt und Hochwertigkeit ihrer Produkte ein
positives Image, das weiterhin genutzt werden kann.
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Zukunftsraum Industriebau: Erhalten — Umnutzen — Wiederbeleben

Erfahrungswissen: Alte Baumwolle Floha

In einem weiteren Vortrag berichteten die Vertreter der Stadt Fl6éha (iber ihre MaBnahmen zur Ent-
wicklung eines 65.000 m? groRen Spinnereikomplexes aus dem 19. Jahrhundert, der heute im geo-
graphischen Mittelpunkt der Gemeindezusammenschlisse liegt: die ,Alten Baumwolle”. Das Areal
wurde durch die Stadt Floha im Jahr 2001 gekauft. Die Ergebnisse einer 2005/2006 durchgefiihrten
Ideenwerkstatt 2005/2006 flossen in das 2010 abgeschlossene stadtebauliche Entwicklungskonzept
ein. Aufgrund seiner Lage wurde der ehemalige Industriekomplex als idealer Standort fiir das geplan-
te neue Stadtzentrum angesehen. Offentliche wie private Investitionen sollen dies moglich machen.

Um diese Ziele zu erreichen, wurde eine Kommunikationsagentur beauftragt, gemeinsam mit der
Stadt ein Marketingkonzept zur Neupositionierung der , Alten Baumwolle FIha” zu erarbeiten und
langfristig zu begleiten. Das Marketingkonzept dient der Differenzierung im Wettbewerb um Investo-
ren, der Wiedererkennbarkeit, einer emotionalen Aufladung des Areals und damit einer héheren
offentlichen Wahrnehmung. Als Ziel der KommunikationsmaBnahmen wurde die Wahrnehmung der
,Alten Baumwolle” als zukunftsfahige Marke definiert. Die MaRnahmen sind auf unterschiedliche
Zielgruppen ausgerichtet, die das positive Bewusstsein in der Bevolkerung starken und gleicherma-
Ren Investoren/Mieter fir den Standort gewinnen sollen.

Erste MaRnahmen waren die Erstellung der Corporate
Identity (Cl) mit eigenem Namen und Logo als
Wiedererkennungsmerkmale und die Erstellung einer
eigenen Website als zentrales Kommunikationsin-
strument. Uber diese eigene Website
(www.baumwolle-floeha.de) werden aktuelle Mel-
dungen, Veranstaltungen der Mieter kommuniziert,
Informationen zu Historie bereitgestellt und , Ge-
schichten” erzahlt, Hintergriinde und Geplantes rund
um das zukiinftige Zentrum vermittelt. Damit wird
eine hohere Reichweite liber die Grenze der Stadt
hinaus erreicht und auf den aktiven Standort aufmerk-
sam gemacht. So dient die Website auch als Ange-
botsplattform fiir zu vermarktende Flachen und Im-
mobilien.

ALTE BAUMWOLLE FLOHA - VISION NEWS

TERMINYORSCHAU

Eine besondere Bedeutung hat die regelmiRige Offentlichkeitsarbeit {iber verschiedene Medienka-
nile: Website, Zeitungsbeilagen, Pressemitteilungen, Wettbewerbe, soziale Medien/Youtube. Die
Bilrger der Stadt werden so (iber das Fortschreiten informiert und auch das erlebbar gemacht, was
nicht immer sofort sichtbar ist oder anders geplant war. Andererseits helfen die unterschiedlichsten
MaRnahmen, wie die Teilnahme an Wettbewerben (z.B. Land der Ideen, Studentenwettbewerb der
,denkmal-Akademie”), die Durchfiihrung von Veranstaltungen (Tag des offenen Denkmals, Tag der
Stadtebauforderung, Tag der offenen Baustelle) die ,, Alte Baumwolle” bekannter zu machen und sie
positiv aufzuwerten.

Wichtig: Ein den Zielen gerecht werdendes Konzept sowie RegelmaRigkeit und Kontinuitat in der
Umsetzung.
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Der USP - die besonderen Merkmale der Wellner-Werke
Schritt 1 bei der Erstellung eines Konzeptes ist die Bewusstmachung und Analyse des Bestehenden,
gefolgt von der Herausarbeitung der positiven Merkmale des historischen Industriebaus. Daran sollte
im Weiteren gearbeitet werden. Unter den Eindriicken der Orts-
begehung am Morgen und aus der Erfahrung mit den eigenen In-
dustriebauten heraus waren alle Workshop-Teilnehmer aufgeru-
1. fen, ihre positiven Assoziationen zu dulRern.

Was sind die besonderen Merkmale der Wellner-Werke, die sie
von anderen historischen Industriebauten unterscheiden? Was
lasst sich ggf. spater fiir das Exposé nutzen? Um viele AuBerungen

und Gedanken in kurzer Zeit zu sammeln und um die Antworten

anschlieRend in Kategorien gruppieren zu kénnen, erhielten die = _ :
Teilnehmer Karten, die durch die Moderatoren an die Metaplan- > & 3
wand geheftet wurden. Bei der anschlieRenden Sortierung lieRen B = ,
sich die Karten nach den Kategorien gebdudespezifisch, Lage in =i '
der Stadt und Geschichte/Architektur sortieren. Harte wie weiche - ' ~
Faktoren wurden gleichermalRen herausgearbeitet. — e e

Wahrend der Abfrage haben die Teilnehmer sicherlich auch die i = =7
eine oder andere Feststellung liber den eigenen historischen In-
dustriebau gemacht und sind sich seiner hervorzuhebenden Merkmale noch einmal bewusst gewor-
den.

Die positiven Assoziationen zu den Wellner-Werken lassen sich wie folgt gliedern:

Gebdude

klassische Industriearchitektur
Kompaktheit

strahlt Urbanitat aus
Gut strukturiertes Gebaude

helle freundliche Farbe
4.000 gm Nutzflache (flexibel)

Flexibel verinderbare Raume

erschlossen

drittverwertungsfahig

,Hof“-Situation, Freiflaichen

Markantes Gebaude (Werbearchitektur)

Imposantes Gebdude
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Lage:

Zentrumsnah und ruhig

(Verzahnung mit der Stadt fehlt?)

Zentrale Lage in der Stadt

(Bereits ein Quartier?)

Infrastruktur vorhanden

Flufnahe

Stadtteilpragender Gebdudekomplex

Gesamtes Wellner-Areal: knapp 50% ver-
kauft/vermietet (Biiro)

Geschichte / Architektur:

Steht fiir Luxus/Lebensart

Image (Chance oder Risiko?) (NS-Zeit)

Pers. Bezug zu urspriinglichem Produkt (Be-
steck hat jeder)

,Grinder-“Zeit-Image

Bestdndigkeit Tradition

Ort des Erfolgs

International bekannt

Enge Verbindung zwischen Stadt- und Indust-
riegeschichte

Bekanntheit Geschichte + Wellnermarke

Produkt- und Design

Wellner Renaissance (Produkte)

lokale Identifikation, ehem. grofdter Arbeitge-
ber der Stadt

Ehem. grofite Besteckfabrik Deutschlands
Stolz und Selbstbewusstsein

Weitere Vorteile

Interessenten vorhanden: Kat-S-Zentrum

Besucherzentrum Westerzgebirge Weltkultur-
erbe

10
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Kernmerkmale
Nach einer nochmaligen Auswahl wurden als starkste Argumente genannt:
Flexibilitat/drittverwertungsfihig
stadtnah und ruhig
Geschichte mit vielen Superlativen

Das Ergebnis war recht eindeutig. Hier steht ein einmaliges Industriegebdaude mit vielen Geschichten.
Der USP bei der Vermarktung der Wellner-Werke liegt in der Ankniipfung an die erfolgreiche, inter-
nationale Geschichte des Unternehmens und den Argentan-Produkten (besser fiir die Vermarktung:
Neusilber) flr eine gehobene Tischkultur. Diese Merkmale, die die ehemaligen Wellner-Werke un-
verwechselbar machen, sollten Kern des Vermarktungskonzeptes werden und in keinem Exposé feh-
len.

Die Beschaftigung mit der Architektur- und Unternehmensgeschichte, der Mikro- und Makrolage,
bietet Sicherheit in der Einschatzung des Gebdaudekomplexes und verweist gleichzeitig auf die zu-
kiinftigen Interessentenkreise. Denn je groBer die Kenntnisse um das eigene Angebot und je klarer
die Vorstellungen um das spatere Geschehen in dem Quartier, desto zielgerichteter kann die Suche
nach dem geeigneten Finanzierung- und Entwicklungspartner erfolgen.

Marketing: das Eingehen auf die Bediirfnisse der Kunden

Marketing selbst ist die konsequente Ausrichtung des Handelns an den Bediirfnissen des Marktes.
Daher ist die Beschéaftigung mit der aktuellen Marktlage und den Bediirfnissen der Interessentenkrei-
se genauso wichtig wie die Beschaftigung mit dem Objekt selbst. Erst wenn Bediirfnisse und Angebot
in Deckung gebracht werden, ist die Vermarktung erfolgreich.

Die anschlieBende rege Diskussion drehte sich nun um die geeignete Zielgruppe. Wer sind die ,Inves-
toren”, die sich fiir das Gebdaude mit den oben genannten Kernmerkmalen gewinnen lassen? Erfah-
rungen wurden ausgetauscht. Projektentwickler und auch einige Architektenbiiros haben sich mitt-
lerweile auf die Entwicklung denkmalgeschiitzter, historischer Industrieareale spezialisiert. Sie sind
es, die einerseits mit Finanzgebern in Kontakt stehen und ihre Vorstellungen kennen, andererseits
die Fachkenntnisse zur Umnutzung der Gebaude mitbringen.

Klar wurde aber auch, dass die Investoren aus den 1990er Jahren andere Zielvorstellungen hatten als
heutige Investoren und Projektentwickler. Heute werden keine Produktionsstatten zur Fortfiihrung
des Unternehmens gesucht. Gesellschaftliche und wirtschaftliche und vor allem technische Entwick-
lungen haben , Arbeitsorte” verandern lassen. Historische Industriebauten in innerstadtischer Lage
finden vielerorts ihre Bestimmung als Wohnimmobilie, als Orte fir umweltvertragliche Gewerbe,
Kreativitat, Bildung und Wissenschaft und tragen als Mischgebiet zur Steigerung der Lebensqualitat
bei. Aus Zeitgriinden konnten nicht alle Aspekte durchdiskutiert werden. Weiterer Recherchebedarf
flr eine direkte Ansprache ist hier sicherlich sinnvoll.
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Erkenntnisse

e Historische, denkmalgeschiitzte Industriebauten sind individuell.

e Wesentliche Vermarktungsargumente der historischen Gebaude sind ihre Gestaltungsflexibilitat,

die innerstadtische Lage und ihre einmalige Geschichte.

e Eine Zusammenarbeit zwischen Wirtschaftsférderung, Stadtmarketing, Stadtentwicklung und
lokaler Museen/Denkmalamt ist unabdingbar, um starke Argumente fir eine optimale Vermark-
tung zu erarbeiten.

e Eine regelmaRige Uber die Stadt hinausreichende Kommunikation ist wichtig, um Biirger zu infor-

mieren, das Image des Standorts positiv zu belegen und Investoren aufmerksam zu machen.
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. Tipps fiir die Erstellung eines Exposés

TIPP 1: Klar, argumentativ und zielgenau werben.

o Notieren Sie Grunddaten und alle Merkmale, die lhre Immobilie moglichst genau und
objektiv beschreiben. Diese Informationen dienen als Grundlage zur Erstellung des Ex-
posés.

o Trotz Flexibilitat der Industriebauten sind sie nicht fir alle Nutzungen geeignet oder pas-
sen nicht in die Plane der Stadtentwicklung. Definieren Sie fundiert den Rahmen fiir
mogliche Nutzungen lhres Objektes und des Umfelds — Wohnen, Arbeiten und Wohnen,
Gewerbe, Handel, Freizeit, Mischnutzung, Sozialimmobilie, etc.

o Zeigen Sie mogliche Unterteilungen der Flachen und Brancheneignungen. Nutzen Sie
hierbei die Begrifflichkeiten, die den Wiinschen lhrer Stadt entsprechen und von den In-
teressenten gesucht werden: Transformationsimmobilien, innerstadtische Logistikim-
mobilien, individuelle Gestaltungsmoglichkeiten, etc.

o Vergangenheit und Zukunft: Gab es vielleicht bereits ein (Studenten-)Wettbewerb? Zei-
gen Sie die Ergebnisse, sie regen die Vorstellungskraft an.

o Stellen Sie die wesentlichen Merkmale und technischen Daten zusatzlich in einem ge-
sonderten Feld/einer gesonderten Folie listenartig zusammen. Das gibt dem Interessen-
ten einen Uberblick, der ihm das ,,Abhaken” seiner Anspriiche erleichtert.

o Nutzen Sie in Ihrem Exposé eine verstandliche Sprache und vermeiden Sie Plattitliden,
wie ,,charmantes Baudenkmal®, ,solide Bauweise”, ,,Bau mit Charakter”.

TIPP 2: IThr denkmalgeschiitzter Industriebau besitzt Mehrwert.

Ein denkmalgeschiitzter Industriebau ist kein Industriebau wie jeder andere. Und jedes
Baudenkmal hat seine eigene Geschichte. Stellen Sie die Besonderheiten heraus und nut-
zen sie sie fiir das Marketing.

o Grundlegende Informationen sind Bauherr/Architekt, Baujahr(e), Architekturstil, Bau-
technik und ehem. Nutzung (Verwaltungsgebaude, Produktionsstatte fir ...).

o Imagebildung: Nutzen Sie bekannte Namen und Ereignisse, um die Immobilie in einem
groReren wirtschaftlichen oder architektonischen Rahmen zu verorten. Lasst sich |hr Bau
mit einem Architekten oder einem besonderen Baustil verbinden, die tGiber Sachsen hin-
aus bekannt sind? War der Bau richtungsweisend fiir die Entwicklung der Industriearchi-
tektur? Ergibt sich hieraus vielleicht eine Identifikation, die fir den zukiinftigen Inves-
tor/Nutzer von Nutzen ist?

o Stellen Sie den jeweiligen Denkmalwert des Industriebaus heraus, der die dsthetischen,
historischen, wissenschaftlichen oder gesellschaftlichen Werte beschreibt. Ziehen Sie
Fachleute, wie Denkmalpfleger, Wirtschaftshistoriker oder Museologen hinzu. Sie sind
Wissensgeber und garantieren die fachliche Korrektheit.

o Beschreiben Sie die Bedeutung des ehemaligen Unternehmens. Grol3e historische In-
dustriebauten sind immer Ausdruck einer Erfolgsgeschichte.
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o Bereits erschienene Fachliteratur zur Firmengeschichte, Bautechnik, Architekt, Bau-
denkmal kdnnen mit aufgefiihrt werden und unterstreichen die Bedeutung des Bau-
denkmals.

o Nicht alle Details aus der Geschichte sind fiir ein Exposé von Bedeutung und eine pure
chronologische Auflistung ist nicht wirklich aussagekraftig. Fragen Sie sich, welche In-
formationen aus der Bau- und Firmengeschichte flr eine heutige Nutzung relevant sind.

Anregungen:

- Ehemalige Produktionsstatten der Textilwirtschaft, die schwere Maschinen in mehre-
ren Stockwerken aufstellten, verfligen Gber B6den mit hohen Traglasten.

- Verwaltungsgebaude ehemals internationaler Unternehmen haben reprasentative Ein-
gangsbereiche und Raumlichkeiten, die auch fir heutige Unternehmen interessant
sind.

- Mehrfach umgenutzte Baudenkmale haben bereits in der Vergangenheit ihre Flexibili-
tat bewiesen.

- Ehem. Unternehmen mit Erfolgsgeschichte haben ganze Stadtteile gepragt. Lasst sich
hieran durch Beschreibung der Mikrolage und der Infrastruktur an zukiinftige Nutzun-
gen anknipfen?

- Mit einer ,erfolgreichen Adresse” lasst sich das Image der zukiinftigen Nutzer aufwer-
ten.

TIPP 3: Hier bin ich richtig. Die Beschreibung des Umfelds ldsst
Potentiale erkennen und bietet Sicherheit.

o Befindet sich das Objekt auf einem ehemals zusammenhangenden Areal? Nennen Sie
die dazugehdorigen Bauten, den heutigen Zustand, deren Nutzung und lhre Planungen.

o Beschreiben Sie das Umfeld und die geographische, raumliche und wirtschaftliche Lage
und zeigen Sie stadtische Entwicklungen auf (Makro- und Mikrolage). Gibt es vielleicht
ein bestehendes Wirtschaftscluster in der Region, das zu lhrer Immobilie passt? Oder
passt |hr Stadt-Leitbild zu bestimmten Branchen oder Unternehmenstypen?

Diese Informationen helfen den Interessenten, das nahere Umfeld der Immobilie und
die wirtschaftliche Lage der Region einzuschatzen.

o Benennen Sie relevante Forderprogramme. Kommen neben der steuerlichen Férderung
(Denkmal-AfA) weitere Wirtschaftsprogramme in Frage?

TIPP 4: Zeigen Sie Ihr bisheriges Engagement.

In unserer Stadt passiert etwas!

o Das Aufzeigen von bereits geleisteten Arbeiten durch die Stadt (denkmalgerechte
AuBenhautsanierung, neues Dach, Definition des Fordergebietes mit umgebenden
Sanierungen, zusétzliche Leistungen der Wirtschaftsforderung) zeigt nicht nur lhren
finanziellen und zeitlichen Einsatz. Hiermit dokumentieren Sie Ihre Wertschatzung,
die Bedeutung des Areals fir die Stadt sowie das stadtische Interesse an der Zusam-
menarbeit mit dem Kaufer und an einer weiteren Entwicklung des Gebdudes/Areals.
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TIPP 5: Denken Sie bei der Erstellung des Exposés an Ihre Zielgruppe.

o

Stellen Sie sich konkret eine Person vor, die einer ihrer Zielgruppen entspricht - der
Projektentwickler, der sich auf besondere Immobilie spezialisiert hat, der regionale
Unternehmer einer Manufaktur, der internationale Investor, den Vertreter einer In-
vestorengruppe, etc.

Kennen Sie die Bedarfe lhrer Zielgruppe? Ziehen Sie ggf. einen Experten hinzu.

Passt die Immobilie auf unterschiedliche Bedirfnisse lhrer Zielgruppe? Gestalten Sie
die Unterlagen entsprechend unterschiedlich. Haufig reicht das Austauschen von Be-
griffen in der Uberschrift, eine andere Einleitung oder ein Umstellen der Informatio-
nen.

TIPP 6: Ein Foto sagt mehr als viele Worte ... und manches mehr.

O

Mit der Auswahl der Fotos steigt oder fallt die Chance, das Objekt zu verkaufen. Be-
achten Sie, dass Fotos auch die emotionale Ebene ansprechen.

Stellen Sie sich die Fragen: Was soll das Foto aussagen? Wie kénnen die Fotos lhre
Objektbeschreibung unterstiitzen und ergdanzen? Welche Information soll das Bild
vermitteln, die die entsprechende Zielgruppe zu einer Kontaktaufnahme animiert?

Beispiel: Ein unsaniertes Treppenhaus mit Schutt in den Ecken wird den Blick nicht wie ge-
winscht auf das kunstvoll gestaltetet Gelander lenken, sondern auf den Schmutz in den
Ecken. Damit wirkt das Objekt ungepflegt, unbeachtet und lasst viel Arbeit erwarten.

TIPP 7: Gehen Sie dorthin, wo der Interessent ist.

Zur Verbreitung lhres Exposés liberlegen Sie, welche Medien und Vertriebskanale lhre Ziel-

gruppe am haufigsten frequentiert.

o

o

Immobilienplattformen, Fachzeitschriften, Social Media, Messen?

Internet: Mit der Einstellung der Informationen in das Internet erweitern Sie den
Kreis der moglichen Interessenten: deutschland- und europaweit oder international.
Aber gleich ob auf einer eigenen Internetseite, einer Immobilienplattform oder auf
einer Unterseite der Stadt-Website, die Begrifflichkeiten missen stimmen, damit der
Interessent Ihr Objekt durch die Suchmaschinen findet. (SEO-
Suchmaschinenoptimierung)

Direktansprache: Warten Sie nicht, bis man Sie gefunden hat. Werden Sie aktiv.
Sprechen Sie Projektentwickler mit entsprechenden Erfahrungen direkt an. Mittler-
weile sind zahlreiche Projekte als Best-Practice-Beispiele oder Dokumentation von
Forderern publiziert. Diese Publikationen finden sie im Internet, in Publikationen des
BBSR, auf den Seiten der Nationalen Stadtentwicklungspolitik mit Stadtebauférde-

rung und Stadtumbau Ost oder der Denkmalpflege in Sachsen.
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Zu guter Letzt: Mitleid verkauft nicht.

Das Objekt vor dunklem Regenhimmel zu fotografieren, lassen die positiven Merkmale
in den Hintergrund treten und verstarken die Optik des ,, Lost place” — einem verlorenen
Ort. Begrifflichkeiten in der Beschreibung wie ,, Industriebrache”, ,durch Vandalismus
zerstort” erregen hochstens Mitleid, helfen dem Betrachter des Exposés aber nicht bei
seiner Entscheidung, ob das Objekt fiir ihn geeignet ist.

Diese Art von Objektbeschreibungen ziehen héchstens Schnappchenjager an. GroR3e his-
torische Industriebauten sind stadtteilpragend und Kommunen als Eigentiimer haben In-
teresse an der Entwicklung des Quartiers. Zeigen Sie daher mehr, welche Zukunft in der

Immobilie steckt.

Ich wiinsche lhnen viel Erfolg!
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Iv. Anhang

e Flexibilitat und Individualismus

e Anpassungsfahigkeit der Raumlichkeiten nach Mieterwechsel einfach

e Starkung der Innovationsfahigkeit durch Durchmischung der Branchen

e Entwicklungen Digitalisierung und neue Arbeitswelten: Innerstadtische Gewerbeflachen ge-
winnen durch neue Stadtentwicklungsstrategien

,Mit ihren flexiblen Nutzungsméglichkeiten zdhlen Unternehmensimmobilien zu den attraktivsten
Assetklassen der Immobilienwirtschaft. Denn ob Bliro, Produktion oder Service — Unternehmens-
immobilien geben als gemischt-genutzte Gewerbeobjekte vielen Branchen Raum.”
(www.garbe-industrial.de/unternehmensimmobilien, abgerufen 9/2016)

BEOS Impuls #15: Am Markt vorbei gebaut - Mieter wollen keine Standardflachen mehr ,£s mag
nur eine Begrifflichkeit sein, aber wer Biirofldchen entwickelt, denkt nicht zwingend an die dort
entstehenden ,Arbeitspldtze”. Doch genau das ist heute gefragt: lebendige Arbeitspldtze, die als
Orte sozialer Kommunikation begriffen werden und nicht als Rdume des stillen vor sich Hinarbei-
tens in einer kleinen, abgegrenzten Zelle. Wird dieser Gedanke bei der Gebdudeentwicklung kon-
sequent weitergedacht, entstehen fast zwangsldufig individuellere Immobilien beziehungsweise
Fléchen — weg von ,Legebatterien” mit langen, schlecht beleuchteten Gédngen und hin zu aufge-
lockerten Raumarrangements.”
(http://beos.net/wissen/beos-impuls/beos-weiter-denken-impuls-15-16042015/)

Beos Survey: Reurbanisierung - Neue Industrien fiir die Stadt

,Wddhrend sie in dieser Zeit bedingt durch Auflagen und die Schaffung neuer Gewerbegebiete ein
Schattendasein fiihrten und langsam verfielen, werden sie heute wiederentdeckt. Nach umfang-
reichen Refurbishment-MafSinahmen erstrahlen sie als Transformationsimmobilien in neuem Glanz
und werden von unterschiedlichsten Zielgruppen genutzt. Startups finden sich hier neben Werbe-
agenturen, Labore neben Manufakturen, Handwerker neben Produzenten und GrofShdndler neben
Hochtechnologiefirmen. Solche Objekte erleben als ,Urban Flex Space” im aktuellen Marktumfeld
eine Renaissance. Zusammengenommen bilden sie die neue innerstddtische Industrie — mit sehr
geringen oder sogar ohne Emissionen.”

(http://beos.net/fileadmin/user upload/06 BEOS-NET Wissen/06 4 Wissen BEOS-Survey/06 4 BEOS-
Survey Nr9/06 4 3 Nr9 Textinhalte/BEOS-Survey Nr9 Mai2015.pdf)

,Der Wandel der Arbeitswelten wird in der Zukunft zunehmende Verdnderungen im Fldchenbedarf
von Unternehmen zur Folge haben. Mit der Weiterentwicklung von Informations- und Kommuni-
kationstechnologien wird eine Modifikation der Arbeitswelten erwartet. Um wettbewerbsfdhig zu
sein, werden sich Unternehmen mit ihren eigenen Fldchen wirtschaftlich auseinandersetzen miis-
sen und ihre immobiliaren Ressourcen optimieren sowie im Rahmen ihrer Corporate Real Estate
(CREM)-Strategie zunehmend die Méglichkeiten der Monetarisierung ihrer Bestédnde priifen.”

Aus: Projektentwicklung von Unternehmensimmobilien im Bestand: Risiken und Erfolgsfaktoren,
Amalia Kasemir 2015, S. 11

,Neue Ideen brauchen alte Gebaude”, Jane Jacobs, Urbanistin
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13.9.2016, 10:00-16:00 Uhr

e  Oberbirgermeister Heinrich Kohl, Aue

e Nicky ScheinfuB, Sachgebietsleiter Stadtplanung/Hochbau, Aue;

e  Doris Bechter, Wirtschaftsforderung, Aue

e Gunnar Heerdegen, Fachbereichsleiter Planen und Bauen, Glauchau

e Levente Sarkozy, Baublirgermeister, Plauen

e  Kerstin Schicker, Fachbereichsleiterin Bau und Umwelt, Plauen

e Andre Stefan, Sachgebietsleiter Bauamt, FI6ha

e  Thoralf Ludewig, KEWOG Stadtebau GmbH

e  Rainer Panzert, Architekt

e Dr. Manuel Frey, stv. Stiftungsdirektor, Kulturstiftung des Freistaates Sachsen

e Dr. Dirk Schaal, Kulturstiftung des Freistaates Sachsen, Koordinator Industriekultur in Sachsen
e Barbara Ditze, Projektleiterin Zukunftsraum Industriebau: Erhalten - Umnutzen - Wiederbeleben

10:00-11:00 Projektbeispiel
e Fihrung & Besichtigung der ehem. Firma August Wellner & S6hne/
Auer Besteck- und Silberwarenwerke (ABS)
Treffpunkt: Marie-Miiller-Stral3e 20, 08280 Aue
Nicky Scheinfuf8, Sachgebietsleiter Stadtplanung/Hochbau, Aue

11:00-11:15 Ubergang zum Tagungsort im Rathaus, Goethestr. 5, 08280 Aue, R. 205

11:15-11:20 BegriRung
OB Heinrich Kohl, Grofie Kreisstadt Aue
Dr. Manuel Frey, stv. Stiftungsdirektor, Kulturstiftung des Freistaates Sachsen

11:20-11:25 Vorstellung des Tagesprogramms
Barbara Ditze, Projektleiterin Zukunftsraum Industriebau

11:25-11:35 Zusammenfassung: Zur Geschichte der Wellner-Werke
Sarah Becher, Leiterin des Stadtmuseums Aue

11:35-12:15 Workshop |
e Die Alleinstellungsmerkmale der Wellner Werke
e Wie heif’t Ihr Quartier?

Moderation: Dr. Dirk Schaal, Barbara Ditze

12:15-12:45 Vortrag
e Die,Alte Baumwolle” in FIdha — die Bedeutung der Offentlichkeitsarbeit fiir die
Vermarktung

Andre Stefan, Sachgebietsleiter Bauamt, Fléha
e Fragen & Diskussion

12:45-13:15 Mittagspause

13:15-14:15 Workshop Il
e Vermarktung heiBt, Zielgruppen und ihre Bedarfe zu kennen
e Von der Zielgruppe zu den Vermarktungskanalen
Moderation: Dr. Dirk Schaal, Barbara Ditze

14:50 - 16:00 Diskussion

e Resiimee und Fortfiihrung ,Zukunftsraum Industriebau”
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